Co musi podle zakona platit nadjemnik a co majitel?

Je také dulezité¢ rozliSit opravy v byté a opravy spoleénych ¢éasti domu. Je logické, ze
v domech s najemnimi byty zajiSt'uje veSkeré opravy spole¢nych ¢asti domu pronajimatel byt
(majitel domu). U domt s byty piimo vlastnénymi (hovorové oznacované jako byty v osobnim
vlastnictvi) se opravy a udrzba spole¢nych ¢asti domu financuji z tzv. fondu oprav.

Najemnik bytu by mél platit veskeré drobné opravy v byté, tedy pokud to neni v ndjemni
smlouvé uvedeno jinak. Pojem drobnych oprav bytu a jeho vnitfniho vybaveni upravuje zv1astni
piedpis, ve kterém je podrobné rozepsano a pifesné¢ vymezeno, co se rozumi drobnymi
opravami. Konkrétné se jedna o § 4 a § 5 nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., jimz se provadi
obcansky zakonik.

Na naklady pronajimatele se provadéji opravy, které nelze povazovat za drobné a které
zhorSuji ¢i znemoznuji fadné uzivani bytu. Povinnost nijemnika je takové poSkozeni bytu
nahlasit pronajimateli.

Neni-li jiné dohody, pronajimatel hradi vymény celych pfedméta, které jsou soucasti vnitiniho
vybaveni bytu. Tato povinnost vznika, jestlize se prokdze nutnost vymény. To znamena, ze
nefunkéni véc jiz neni mozné opravit. Pokud dojde ke sporu, pak by tuto otdzku mohl
rozhodnout pfislusny soud.
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BéZna udrzba bytu BéZna udrzba bytu

Béznou tdrzbou bytu se rozumi udrzovani a
CiSténi bytu veetné€ zafizeni a vybaveni bytu,
které se provadi obvykle pii del§im uzivani
bytu. Jde zejména o malovéni, opravu omitek,
tapetovani a CiSténi podlah vcetné podlahovych
krytin, obkladt stén a ¢iSténi zanesenych
vodovodnich odpadii az ke svislym rozvodim.
Dale se béznou udrzbou rozumi udrZzovani
zatizeni bytu ve funk¢nim stavu, pravidelné
prohlidky a ¢isténi predméti uvedenych v § 4
pism. g) a h), kontrola funk¢énosti
termostatickych hlavic s elektronickym fizenim,
kontrola funkénosti hlésice koute vcetné
vymeény zdroje, kontrola a idrzba vodovodnich
baterii s elektronickym fizenim.

Naklady spojené s béznou udrzbou bytu jsou
naklady na udrzovani a ¢iSténi bytu, které se
provadéji obvykle pii delSim uzivani bytu. Jsou
jimi zejména pravidelné prohlidky a ¢iSténi
predméth uvedenych v § 5 odst. 3
(plynospotiebict apod.), malovani véetné
opravy omitek, tapetovani a ¢isténi podlah
véetné podlahovych krytin, obkladu stén, ¢isténi
zanesenych odpadl az ke svislym rozvodim a
vnitini natéry.

Drobné opravy bytu Drobné opravy bytu

Za drobné opravy se povazuji opravy bytua  |Za drobné opravy se povazuji opravy bytu a
jeho vnitiniho vybaveni, pokud je toto vybaveni|jeho vnitiniho vybaveni, pokud je toto vybaveni
soucasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a[soucasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a
to podle vécného vymezeni nebo podle vySe  [to podle vécného vymezeni nebo podle vyse
nakladu. nakladu.

Podle vécného vymezeni Podle vécného vymezeni

a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, [a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah,
opravy podlahovych krytin a vymény prahit a |opravy podlahovych krytin a vymény prahti a
list, list,

b) opravy jednotlivych ¢asti dveti a oken a
jejich soucasti, kovani a klik, vymény zamki  |b) opravy jednotlivych ¢asti oken a dveii a
véetné elektronického otevirani vstupnich dveti [jejich soucasti a vymény zamkd, kovani, klik,
bytu a opravy kovani, klik, rolet a zaluzii u rolet a Zaluzii,

oken zasahujicich do vnitiniho prostoru bytu,




c) opravy a vymeny elektrickych koncovych
zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména
vypinactl, zasuvek, jistict, zvonkl, domécich
telefont, zdsuvek rozvodi datovych siti, signalt
analogového 1 digitalniho televizniho vysilani a
vymény zdroja svétla v osvétlovacich télesech,
opravy zafizeni pro piijem satelitniho
televizniho vysilani, opravy audiovizuélnich
zafizeni slouzicich k otevirani vchodovych
dveii do domu, opravy fidicich jednotek a
spinact ventilace, klimatizace a centralniho
vysavace, opravy elektronickych systému
zabezpeceni a automatickych hlasict pohybu,

c) vymény elektrickych koncovych zatizeni a
rozvodnych zafizeni, zejména vypinaci,
zasuvek, jisti¢l, zvonki, domécich telefont,
zasuvek rozvodu datovych siti, signalt
analogového 1 digitalniho televizniho vysilani a
vymeény zdroju svétla v osvétlovacich télesech,
vymeény vypinaci, zasuvek, jisti¢l, zvonkd,

d) vymény uzaviracich ventild u rozvodu plynu
s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,

d) vymény uzaviracich ventilii u rozvodu plynu
s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,

e) opravy a vymeény uzaviracich armatur na
rozvodech vody s vyjimkou hlavniho uzavéru
ro byt, vymeény sifont a lapact tuku,

e) opravy uzaviracich armatur na rozvodech
vody, vymeény sifonil a lapact tuku,

) opravy a certifikace bytovych métidel podle
zakona o metrologii nebo zatizeni pro
rozdélovani ndklada na vytapeni a opravy a
certifikace bytovych vodomért teplé a studené
vody, opravy hlasi¢l pozaru a hlasi¢i koufe,
opravy regulatort prostorové teploty u systémui
vytapéni umoziujicich individualni regulaci
teploty,

f) opravy indikatorti vytapéni a opravy a
certifikace bytovych vodomért teplé a studené
vody,

g) opravy vodovodnich vytokt, zapachovych
uzavérek, odsavaci par, digestofi, misicich
baterii, sprch, ohfivact vody, bidetti, umyvadel,
van, vylevek, diezi, splachovact, kuchynskych
sporakt, pecicich trub, vafici, infrazaricu,
kuchyniskych linek, vestavénych a ptistavénych
skiini; u zafizeni pro vytapéni se za drobné
opravy povazuji opravy kamen na pevna paliva,
plyn a elektiinu vcetné koutovodu, kotla
etazového topeni na elektiinu, kapalna a plynna
paliva v¢etné koutovodu a uzaviracich a
regulacnich armatur a ovladacich termostatii
etazoveého topeni; nepovazuji se vSak za né
opravy radiatort a rozvodu ustfedniho topeni,

(3) Za drobné opravy se dale povazuji opravy
vodovodnich vytokt, zdpachovych uzaverek,
odsavact par, digestofi, misicich baterii, sprch,
ohtivacl vody, bidetdl, umyvadel, van, vylevek,
drezii, splachovact, kuchynskych sporaki,
pecicich trub, varicl, infrazaticl, kuchynskych
linek, vestavénych a pfistavénych skiini. U
zafizeni pro vytapéni se za drobné opravy
povazuji opravy kamen na tuhd paliva, plyn a
elektiinu, kotll etaZového topeni na pevna,
kapalné a plynna paliva, vCetn¢ uzaviracich a
regulacnich armatur a ovladacich termostati
etdzového topeni; nepovazuji se vSak za né
opravy radiatort a rozvodu Ustfedniho vytapéni.

h) vymény drobnych soucasti predméta
uvedenych v pismenu g).

(4) Za drobné opravy se povazuji rovnéz
vymeény drobnych soucasti predmét uvedenych
v odstavci 3.

Podle vySe nakladi

Podle vySe nakladi

Podle vyse nakladi se za drobné opravy
povazuji dalsi opravy bytu a jeho vybaveni a
vymény jednotlivych pfedméta nebo jejich
soucasti, které nejsou uvedeny v § 4, jestlize
naklad na jednu opravu neptesahne castku 1500
K¢. Provadi-li se na téze véci nckolik oprav,

Podle vyse nakladu se za drobné opravy
povazuji dalsi opravy bytu a jeho vybaveni a
vymeény soucasti jednotlivych predméta tohoto
vybaveni, které nejsou uvedeny v odstavcich 2 a
3, jestlize naklad na jednu opravu neptfesdhne

castku 500 K¢. Provadi-li se na téze véci




které spolu souviseji a casove na sebe navazuyji,
je rozhodujici soucet nékladii na souvisejici
opravy. Naklady na dopravu

se do nakladii na tuto opravu
nezapocitavaji.

n¢kolik oprav, které spolu souviseji a asove na
sebe navazuji, je rozhodujici soucet ndkladi na
souvisejici opravy. Naklady na dopravu a jiné
naklady spojené s opravou, pokud jsou uvedeny
v danovém dokladu o provedeni opravy, se do
nakladd na tuto opravu nezapocitavaji, jsou
vSak soucasti rocniho limitu podle odstavce 6.

Soucet ndkladl za drobné opravy uvedené v § 4
a 5 nesmi presahnout

castku 150K¢/m2 podlahové plochy bytu za
kalendarni rok.

Soucet ndkladl za drobné opravy uvedené v
odstavcich 2 az 5 nesmi presahnout ¢astku

70 K¢&/m2 podlahové plochy bytu za kalendaini
rok, véetn¢ nadkladi na dopravu a jinych
nakladt spojenych s opravou, pokud jsou
uvedeny v danovém dokladu o provedeni
opravy.

Podlahovou plochou bytu se pro ucely tohoto
natizeni rozumi soucet podlahovych ploch bytu
a vSech prostor, které jsou s bytem uzivany, a to
i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné
najemcem bytu; podlahova plocha sklepu, které
nejsou mistnostmi a podlahova plocha balkont,
lodzii a teras se zapocitava pouze jednou
olovinou.

Podlahovou plochou bytu se pro ucely tohoto
natizeni rozumi soucet podlahovych ploch bytu
a jeho prisluSenstvi, a to i mimo byt, pokud jsou
uzivany vyhradné najjemcem bytu; podlahova
plocha skleptl, které nejsou mistnostmi, a
podlahova plocha balkonti, lodzii a teras se
zapocCitava pouze jednou polovinou.




