PORADNA LEGISLATIVA i

BEZNA UDRZBA A DROBNE OPRAVY
PRONAJIMANEHO BYTU

® Pronajimdme si byt v Praze

a v posledni dobé jsme v ném museli
zatizovat velké mnoZstvi mensich
oprayv, ohledné kterych mdme spory

s pronajimatelem bytu. Vlastnik bytu,
ktery nam byt pronajimad, totiZ trvd

na tom, Ze vsechny tyto malé opravy
(mj. jsme napiiklad museli nechat
opravit nékolik dveii v byté nebo
vymeénit soucdstky vybaveni kuchyné
a koupelny) mdame hradit my, jakoZto
ndjemce. Md pronajimatel pravdu

v tom, Ze musime vSechny takové
opravy hradit? V ndjemni smlouvé

o tom nic psdno neni.

V rdmci této otdzky je nejprve nutné
rozlisit pojem drobnych tprav a b&zné
idrzby bytu. Oba jsou pfesné pojmy, se
kterymi zakon pracuje, a jsou do podrob-
nosti definovény. Jednotlivé pojmy, co
vSe do nich spad4, a z nich vyplyvajici
prava a povinnosti tUcastnikd upravuje
zejména nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.
ze dne 26. ¥ijna 2015. Vzdy je v8ak dobré
pfimo upravit povinnosti v rimci najem-
ni smlouvy v zavislosti na vybavé a sta-
vu dané nemovitosti. Najemci (a nékdy
i pronajimatelé) leckdy o svych pravech
a povinnostech nevédi, coZ pozdéji cas-
to vede ke zbyte¢nym sportum. Idealni je
tedy v8e vyjasnit jiz ve smlouvé a moz-
nym budoucim komplikacim timto pfe-
dejit.

Béznéa udrzba bytu je ve vySe uve-
deném nafizeni vlady vymezena jako
udrzovani a ¢isténi bytu, vcetné jeho
zafizeni a vybaveni, které se provadi
obvykle p¥i uzivéni bytu. Tento pojem
tedy zahrnuje mj. malovani, tapetova-
ni, ¢isténi podlah, kontrolu funkénosti
hlasi¢e koufe nebo pravidelné prohlid-
ky a ¢isténi vétsiny vybaveni koupelen
a kuchyni (napt. sprch, van, umyvadel,
dfezi, vaFicl, kuchyniskych linek, vesta-
vénych sk¥ini).

Za drobné opravy se povazuji opravy
bytu a jejtho vnitfntho vybaveni, které
je soucasti bytu a vlastni je pronajima-
tel. Do tohoto pojmu tedy spadaji opra-
vy naptf. dvefi a oken, elektronickych
koncovych a rozvodnych zafizeni (za-
suvek, vypinac¢d, zdroji svétla, klima-
tizace) nebo sprch, umyvadel ¢&i van.
U nékterych pfedmétti se do drobnych
oprav zahrnuji také vymény jejich drob-
nych soucasti (nap¥. pravé u sprch, van
a umyvadel, kuchynskych spordki, peci-
cich trub nebo kamen). JiZ se za né vSak
nepovazuji opravy radidtord a rozvodi
dstfedntho topeni. Opravy a vymény

soudasti vybaveni, které v nafizeni neni
uvedeno, se také za ,,drobné“ povazuji,
pokud néklad na jednu opravu nepie-
sdhne 1000 K¢. Pokud se na jedné véci
provadi v kratkém casovém tuseku vice
riznych oprav, je pro tuto otdzku rozho-
dujici soucet nakladt za né.

Jednou z otazek, kterd v praxi ¢asto
zpusobuje problémy, je kontrola vodo-
vodnich vytoki, uzaviracich armatur na
rozvodech vody a pfivodovych hadicek.
Tato otdzka byla jiz nékolikrat feSena
i Nejvyssim soudem. Obecné pfijima-
nym zavérem je, Ze povinnost zajistit
ddrzbu a opravu téchto drobnych zafi-
zeni ma néjemce. V piipadé vzniku sko-
dy zpusobené témito zafizenimi ji tedy
nahrazuje najemce, a to i v pfipadé, Ze
dojde k vytopeni dalstho spodniho bytu
z bytu horniho. Z dtvodu, Ze si povin-
nosti provadét tyto kontroly néjemci
¢astou nejsou védomi, doporucujeme je
na ni i na jejich odpovédnost za ptipad-
né vzniklé skody upozornit, a to nejlé-
pe pfimo v uzavirané najemni smlou-
vé. Také doporucuji vzdy ve smlouvé
zakotvit, Ze si najemce sjedna pojisténi
domacnosti, které by podobné pfipadné
gkody pokrylo.

Obecné mé povinnost provadét a hra-
dit béZznou tdrzbu a drobné opravy sou-
visejici s uzivanim bytu najemce. Ro¢ni
limit nédkladt najemce za drobné opravy
je v8ak v pfislusném nafizeni vlady sta-
noven na 100 K&/m? za kalendaini rok
— pokud tedy soucet drobnych naklada
tuto ¢astku presdhne, jiz se dalsi opravy
nepovazuji za ,,drobné“. Veskeré nakla-
dy nad tuto ¢astku — ktera v praxi ¢asto
veskeré nutné drobné opravy a vymény
nepokryje — jiz hradi pronajimatel.

V névaznosti na vy$e uvedené tedy
pronajimatel mé do jisté drovné pravdu,
zdaleka v8ak ne ve viem. Zakladni drob-
né opravy a béZnou tdrzbu mé opravdu
povinnost hradit a provadét néajemce.
Jak jste vSak uvadéla ve vasem dotazu,
pokud bylo nutné provadét a hradit vice
oprav (zejména, pokud se jednalo o opra-
vy stejné véci) a soucet nakladt za tyto
opravy presdhl vyse uvedené limity, po-
vinnost je uhradit m4 jiZz pronajimatel.

Je mozné, Ze ve vasi ndjemni smlouvé
byla sjednana jind dprava hrazeni na-
kladd za drobné dpravy a béZnou tdrz-
bu bytu, napf. v ni miZe byt uvedena
jina ¢astka pro soudet ndkladi, od které
jiz takové naklady hrad{ pronajimatel.
V rdmci ochrany slabsi smluvni strany
obcansky zakonik vsak stanovuje, Ze

pokud néjemni smlouva zkracuje najem-
cova zarucena prava odchylenim od za-
konné tpravy nebo mu uklad4 nepfimse-
fené povinnosti, k takovym ujednanim
ve smlouvé se nepfihlizi. Odchylit se od
této ipravy tedy ndjemce s pronajimate-
lem teoreticky mohou, ale v pf¥ipadg, kdy
mezi stranami vznikne ohledné daného
ujednéni spor a ndjemce se dovola svych
prav, bude mit dspéch. I pokud byste si
tedy ve smlouvé ujednali jiné podminky,
pokud jsou pro najemce méné piiznivé
neZz zadkonnad duprava, pronajimatel se
smlouvy dovoldvat nemize.

Posledni spornou otdzkou, na kterou
bych v ndvaznosti na otdzku rdda upo-
zornila, je povinnost pravidelné kont-
roly a servisu vybaveni bytu, které jsou
¢asto napf. pozadovany zdkonem ¢i vy-
robcem. Pro tucely této otdzky je nutné
rozli§it pojmy servisu a revize. Zajistit
a uhradit revize plynovych kotlt je po-
vinnosti pronajimatele. Revize provadi
revizni technik zpravidla u uvedenf kot-
le do provozu, kdy se jedna o kontrolu
spravného pfipojeni a pfipadného tiniku
plynu. Pravnické osoby maji dale povin-
nost zajistit revizi plynového kotle ales-
poii jednou za tfi roky a servis alespon
jednou ro¢né, fyzickym osobam vsak ob-
dobné povinnost ukladdna neni. S ohle-
dem na moZna rizika vSak nelze nez
doporucit dodrzovat tyto lhity i u fyzic-
kych osob. Servisni prohlidky provadi
pravideln& servisni technik a spociva-
ji v kontrole fadného fungovani kotle
a jeho udrzbé. Tyto kontroly a ddrzbu
(tedy cisténi, sefizovani apod.) je povi-
nen hradit i zajistit n4jemce.

Provozovani a ¢isténi komind spada
dle zdkona ¢. 67/2013 Sb. do pojmu slu-
zeb zajistovanych pronajimatelem. Zalo-
hy nebo néklady na sluzby, které zajistu-
je pronajimatel, plati nidjemce spolecné
s ndjemnym. Obdobné jako u plynovych
kotlti se zde rozliduji revize a servis,
kdy provozovani a ¢isténi se povazuje
za servis a hradi jej tedy néjemce (za-
jistuje je vSak pronajimatel). Za revize
nese plnou odpovédnost pronajimatel.
Tyto kontroly a ¢i$tén{ je nutné provadét
obecné minimalné jednou ro¢né, nicmé-
né Cetnost se odviji od druhu pouZiva-
ného paliva.

Veskeré podobné sporné otizky
a povinnosti ndjemce doporucuji upra-
vit v ndjemni smlouvé, uz jen proto, aby
o nich néjemce védél. U takovych dprav
je vZdy nutné myslet na zdkonnou tpra-
vu a na vy$e uvedeny zdkaz smluvnich
ujednani, kterd zhor$uji pozici najemce
nebo mu ukladaji nepfiméfené povin-
nosti.
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