Bézna udrzba v ndjemnim byt¢

Vazené ¢tenaifky, Vazeni ¢tenafi,

dnes se zaméfime na pojmy ,,béZna
udrzba“ a ,,drobné opravy* v byte.
S témito pojmy se mizeme setkavat
ve smlouvach o najmu, pii uzivani
bytli i v zakon¢ a médiich.

Pohlédneme-li na  problematiku
o¢ima zakona, pak najdeme upravu
vzak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik. Zde se vust. § 2257 tika,
ze ,,Pronajimatel udriuje po dobu

nagjmu byt a dum ve stavu
zpusobiléem k uzivani. Ndjemce
provadi a hradi pouze beznou

udrzbu a drobné opravy souvisejici s
uzivanim bytu.*

Uvedené pojmy byly uzivany za
,,Starého® 1 za ,,nového* ob¢anského
zakoniku. Zajimavosti vSak je, ze
vyklad toho, co se pod nimi skryva,
nebyl konstantni.

Do 31. 12. 2013 platilo nafizeni
vlady €. 258/1995 Sb. Nasledné od
1. 1. 2014 do 31. 12. 2015 nebyla
detailni Uprava zakotvena, nebot
obCansky zakonik nafizeni vlady
zru$il. Situace byla napravena nyni,
kdyz od 1. 1. 2016 plati nové
nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. o
vymezeni pojmit bézna udrzba a
drobné opravy souvisejict
S uzivanim bytu.

Podivejme se nyni na jiz u¢inné a
praktické definice toho, co tedy
najemce hradi a provadi na svij
naklad v pronajatém byt¢.

Bézna tdrzba je ,,udrzovani a ¢isténi
bytu vcetné =zafizeni a vybaveni
bytu, které se provadi obvykle pfi
uzivani bytu. Jde zejména o
malovani, opravu omitek, tapetovani
a Cisténi podlah vcetné podlahovych
krytin, obkladd stén a ¢isténi
zanesenych odpadi az ke svislym
rozvodim. Dale se béznou udrzbou
rozumi udrZovani zafizeni bytu ve

funkénim stavu, pravidelné
prohlidky a Cisténi digestori, diezi,
kuchyiiskych  linek a  dalsich,

kontrola funkcnosti termostatickych
hlavic s elektronickym fizenim,
kontrola funk¢nosti hlasiCe koute
véetné vymeény zdroje, kontrola a
udrzba vodovodnich  baterii s
elektronickym fizenim.*

Drobné opravy pak jsou opravy bytu
a jeho vnitiniho vybaveni, pokud je
toto vybaveni soucasti bytu a je ve
vlastnictvi pronajimatele.

Drobné opravy jsou dale vymezeny
vécné zejména jako opravy podlah,
praht, krytin, opravy dvefi, oken,
klik, zaluzii, opravy vypinacu,
vypinacl,, zasuvek, klimatizace a
centralniho  vysavace,
ventili u rozvodd plynu, opravy
umyvadel, bidetd, vestavénych
skiini, van, opravy kotld a kamen na
pevna paliva (nikoliv  opravy
radiatort a rozvodd ustfedniho
topeni), a obdobné. Tento vycet je
prikladmy s tim, Ze pfi posouzeni je
vhodné nahlédnout ptimo do
uvedeného natizeni vlady.

vymény

Jako drobné opravy jsou
povaZovany také dalsi
nespecifikované opravy bytu a
vybaveni, které nepiesdhnou

castku 1.000,- K¢ na jednu opravu.
Zde vidime zfetelny rozdil oproti
puvodnimu natizeni vlady, které
stanovovalo 500,- K¢.

Zavérem pak jsou drobné opravy
limitovany finan¢ni c¢astkou, a to
jako &astka 100,- K&m? podlahové
plochy bytu ro¢né. | zde je oproti
puvodni tpraveé zvyseni, kdyz platila
&astka 70,- K&/m’.

Domnivam se, Ze je vhodné doplnit,
ze od zde uvedeného se miiZzeme ve
smlouvé odchylit. Zikon takovou
zménu dovoluje vSak pouze ve
prospéch ndjemce. Je tedy piijatelné

sjednat niz§i limity anebo zcela
vyloucdit podil najemce na opravach
a udrzbé. Nelze vsak naopak
zakotvit podminky pro najemce
hor$i, nez stanovi zakon a nafizeni
vlady. Zakon tedy najemce vuci
pronajimateli chrani.

Paklize budeme uzavirat ndjemni ¢i
jinou smlouvu k uzivani bytu, pak je
vhodné zvazit tyto limity a také
moznost své postaveni jako ndjemce
jesté vylepsit a nakladd na opravy se
zbavit. Je vhodné ptihlédnout k vysi
najjemné¢ho, stavu bytu, osobnim
vztahm s pronajimatelem.

Naopak pronajimatelé bytd by se
neméli pokouset pfenést na najemce
vice nakladi, neZz stanovi zakon a
nafizeni vlady, nebot’ pak se
vystavuji  riziku G¢inné pravni
obrany najemce, kdyz se k takovym
zkracujicim ujednanim proti najemci
ve smlouvé nepiihlizi.
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