n Informace pro ndjemce obecnich bytli ve Vimperku a okolnich
obcich

NiZe uvedeny text predstavuje vynatek ze starsi verze odborné publikace o vykladu drobné udrzby v
najemnim bydleni. Jedna se o ilustrativni material, ktery popisuje zplisob rozhodovani technika pfi
posuzovani odpovédnosti za udrzbu a opravy v bytech.

Vs ovev

| kdyZ se jednd o drivéjsi metodicky vyklad, principy zde uvedené stale ¢astecné slouzi jako voditko
pfi praxi spravy obecniho bytového fondu. Je v3ak dlileZité upozornit, Ze konkrétni povinnosti
najemce a pronajimatele se fidi pfedevsim aktudlnim znénim najemni smlouvy a platnou
legislativou — zejména:

e Obcanskym zakonikem (§ 2257 a nasl.)
e pripadné dalsimi provadécimi predpisy
e avnitfnimi predpisy ¢i zdsadami obce.

Tyto informace jsou uréeny ndjemcim obecnich bytd v obcich Vimperk, Lenora, Strazny, Horni
Vltavice a StoZec, aby se mohli Iépe orientovat v rozsahu svych povinnosti v rémci drobné udrzby
bytu a mensich oprav.

Q Doporuceni: Pfed jakymkoli rozhodnutim o opravé nebo zasahu v byté se najemci mohou obratit
na technika spravy obecnich bytd, ktery véc posoudi v souladu s aktualnimi predpisy.

Mate-li pochybnosti o tom, kdo je za opravu odpovédny, doporucujeme se predem informovat u
spravce — piedejdete tim pfipadnym nedorozuménim ¢i nakladim.
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Takto Ize postupovat zejména v téch pfipadech, kdy se zaména spo-
raku provadi jesté v obdobi Zivotnosti stavajiciho sporaku. Skuteénost,
ze najemce prispél na pofizeni nového spordku pomérné znacénou fi-
nancni ¢astkou, aniz dostal za to nahradu, se na druhé strané projevi
Vv niZz8im najemném za vybaveni bytu (sazba se v minulosti nepoditala
ze skute¢né pofizovaci ceny, ale pouze z nékladl vynaloZenych prona-
jimatelem — podle ustanoveni § 10 zrusené vyhlasky Ministerstva finan-
ci €. 176/1993 Sb., o0 ndjemném z bytu a Uhradé za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjSich predpisil i pfislusné polozky
Vymeéru MF, kterym se stanovi seznam zbozi s regulovanymi cenami).
Pokud by pronajimatel rozdil v hodnoté sporaku najemci uhradil, p¥ipad-
né po doZiti takto pofizeného sporaku proved! vlastnim nakladem jeho
vyménu, plati rezim podle nafizeni viady ¢. 258/1995 Sb., ve znéni nafi-
zeni viady €. 174/2009 Sb., ndjemné za vybaveni bytu se ovéem zvysi.

Vzhledem ke znacnému mnozZstvi dotazu k této problematice uvedli
jsme na tomto misté informaci o nej¢astéjSich formach dohod mezi pro-
najimateli a ndjemci bytd o finanéni nebo i vécné Gcasti ndjemcl na na-
kladech spojenych s pofizenim vnitfniho vybaveni bytu a jeho vyménou.

Informace navazuje na znéni § 5 odst. 1 nafizeni vlady ¢. 258/1995
Sb., kterym se provadi ob&ansky zékonik, ve znéni nafizeni vlady ¢.
174/2009 Sb. K uvedenym formam dohod a i k jinym formam, které zde
nedoporudujeme, existuje pomérné rozsahla judikatura jesté z obdobi
platnosti vyhlasky ¢. 45/1964 Sb., kdy soudy rozhodovaly o sporech vzni-
kajicich z uzavienych dohod. Problematika byla také pfedmétem odbor-
nych stati, mimo jiné proto, Ze u téch pfedmétll vnitinino vybaveni, je-
jichz instalace nevyzaduje souhlas stavebniho Gfadu (napf. u sporaka,
ohfiva¢l vody apod.) a nejsou zabudovany do bytu se pfi vypofadani
majetkopravnich vztahl neuplatriovala zasada ve smyslu § 120 ob&an-
ského zakoniku, podle niz soucast véci je zahrnuta jiz v pojmu véci
a proto nemuze byt pfedmétem vlastnictvi a jinych pravnich vztah(.
Podrobné&jsi rozbor pravni stranky dohod pfesahuje ramec tohoto vy-
kladu.

Ke druhému odstavci § 5 nafizeni viady:

(2) Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povaZuji tyto
opravy a vymeny:
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a) opravy jednotlivych vrchnich éasti podiah, opravy podiaho-
vych krytin a vymény prahd a list,

b) opravy jednotlivych éésti oken a dvefi a jejich souéésti a vy-
mény zamku, kovani, klik, rolet a Zaluzii,

¢) vymény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafi-
zeni, zejména vypinadu, zasuvek, jistiét, zvonkii, domécich
telefonu, zasuvek rozvodii datovych siti, signélt analogové-
ho i digitédiniho televizniho vysilani a vymény zdrojt svétia
v osvétlovacich télesech,

d) vymény uzaviracich ventili u rozvodu plynu s vyjimkou hlay-
niho uzavéru pro byt,

e) opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifo-
ni a lapaéii tuku,

f) opravy indikétori vytapéni a opravy a certifikace bytovych
vodoméru teplé a studené vody.

Je tfeba zdlraznit, Ze opravy a vymény zde uvedené se povazuji za
drobné opravy bez ohledu na vysi finanéniho néakladu. Vyéet skupin oprav
a vymen je taxativni a nelze jej rozsifovat o jiné zafizeni. V souhrnném
vymezeni téchto oprav a vymén neni podstatny rozdil oproti staré vy-
hlasce.

K pismenu a)

Najemce hradi vSechny opravy vrchnich &asti podiah bez ohledu na druh
provedeni podlah (palubky, parkety, PVC, dlazba) a podlahovych krytin
(PVC, korek, Jekor, Riga apod.), a to jak u v&ech obytnych mistnosti, tak
u pfislusenstvi bytu véetné balkond, lodzii a teras, pokud oviem patti
vyhradné k jednomu bytu.

Na rozdil od staré vyhlasky nafizeni vliady neuvadi rozsah podlahové
plochy vrchnich ¢asti podlah ani podiahovych krytin, ktery by pojem drob-
né opravy omezoval. Bude se jednat nap¥iklad:

¥ o opravy uvolnénych dlazdic ¢i parket,

¥ 0 upevnéni a vymény prah,

® o0 upevnéni, nahrady podiahovych list.

Pokud se vSak prokaze, ze podiaha nebo podlahova krytina je po
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dlouholetém (fadném) uzivani natolik opotiebena, Ze je nutna celkovéa vy-
meéna, ma najemce pravo na provedeni vymény bez své finanéni U¢asti.

K pismenu b)

Najemce bytu je podle § 5 odstavce 2 pismene b) citovaného nafizeni
vlady povinen hradit opravy jednotlivych ¢asti oken a dvefi. Jednotlivou
Casti okna se pfitom rozumi i celé kfidlo, pokud jinak neni tfeba celé
okno vymenit. Do této skupiny drobnych oprav patfi i zaskleni jednot-
livych &asti i celého okna, a to bez ohledu na to, zda k pogkozeni okna
doslo zavinénim najemce bytu nebo povétrnostnimi vlivy.

Mezi povinnosti najemce patfi tedy hradit veskeré opravy, jako jsou
naptiklad:

il m opravy, vymény délicich pficli a list oken a zasklenych i dfevénych dvefi,

w zasklivani jednotlivych oken a dvefnich tabulek, véetné sklen&nych

vypini zasklenych lodZii a balkond,

m tmeleni oken a dvernich tabulek,

= opravy a vymény Casti obloZeni okennich parapeta,

= opravy a vymény kliky, olivy, stitku, tlacitka, prismatického skla, na-

raznikld, mezidvefnich spojli, zachycovadu rolet, zapadek, zavés(
kolejni¢ek, kladek, ventilaci, fetizkd, tahel, zamku, vioZek do zamka,
klicd,

. ® vymény tésnéni oken a dvefi.

U rolet a Zaluzii se nerozliSuje, zda jde o kovové, dievéné nebo pla-
téné ani, zda se jedna o rolety ¢i Zaluzie umisténé na vnitini strané okna
¢i vnégjsi.

Najemce bytu hradi zejména:

i opravy a vymény navijeciho mechanismu,

m vyspraveni platna,

m vymeény Sfidry,

= opravy dfevéné svinovaci rolety (Zaluzie),

m opravy vyklapéciho zafizeni zaluzie,

u spojeni list, vymény plisku,

® opravy zamku u ndzkovych mfizi nebo Zeleznych rolet,

® vymeény per u Zeleznych rolet.
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K pismenu c)

U tohoto pismene doslo k urcité zméné provedené nafizenim vlady ¢&.
174/2009 Sb. Dnem jeho Géinnosti, tedy dnem 1. ledna 2010 se jedna
o vymeény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejmé-
na vypinacu, zasuvek, jisti¢, zvonkd, domacich telefon(l, zasuvek roz-
vodd datovych siti, signalt analogového i digitalniho televizniho vysilani
a vymeény zdrojl svétla v osvétlovacich télesech.

Pokud jde o vymény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych za-
fizeni, zejména vypinade, zasuvky, jistice, zvonky, domaci telefony i elek-
trické zamky, vztahuje se povinnost najemce na thradu nakladd nejen
jejich oprav, ale také jejich vyménu.

Bude se jednat naptiklad o opravy a vymény:

= vypinacd véeho druhu,

® pojistek a jistiCl vSeho druhu (v&etné hlavniho jistice pro byt),

m zasuvek, tladitek, objimek, zvonkového a signalizaéniho zafizeni véet-

né tlaCitka u vchodu a zvonku, pokud patii k bytu,

# zdroji svétla osvétlovacich téles, popFipadé vymeény jejich jednot-

livych soucasti,

 telefonni Sndry,

m vlozky mikrotelefonni a sluchatkoveé,

u sefizeni domaciho telefonu

¥ nove i zasuvek rozvod datovych siti, signalti analogového i digital-

niho televizniho vysilani.

To plati i v pfipadé, Ze jsou umistény mimo byt pod uzavfenim; najem-
ce je hradi, nebot jsou soucasti bytu a patfi k jeho vybaveni (to se tyka
i domécich telefontl), pokud slouzi vyhradné pro jediny byt. Opravy
elektroinstalace (bez ohledu na zptisob instalace rozvodt v byté) viak
hradi pronajimatel, pokud nebyla poskozena najemecem bytu.

K pismenu d)

Podle pismena d) natizeni viady ve znéni nafizeni vlady €. 174/2009
Sb. hradi ndjemce bytu také opravy a vymény uzaviracich ventilti (v pu-
vodnim znéni nafizeni viady ¢&. 258/1995 Sb. bylo uvedeno kohoutt)
u rozvodu plynu. Hlavni uzavér plynu pro byt véak tvoi vyjimku, neni
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soucasti bytu a nepatfi k jeho vybaveni, ani kdyz je umistén v byté.

Nelze zahrnout opravy rozvodu v byté ani dal$i opravami & vyménami

rozvodu plynu vyvolané néklady (napt. demontaZ rozvod( & pretésnéni

zavitovych spojhi). Rozvody plynu v bytech jsou sou&asti domovni ply-
noinstalace a jejich opravy a vymény hradi pronajimatel.
K pismenu e)

Najemce hradi opravy vSech uzaviracich armatur na rozvodech vody
v byté, hradi také opravy a vymény sifon(i a lapa&t tuku. Obdobné jako
u hlavniho uzavéru plynu pro byt nehradi najemce bytu ani vyménu hlav-
niho uzavéru vody pro byt, ktery je sougasti vodoinstalace v domé.

K pismenu f)

Narizeni viady ¢. 258/1995 Sb., ve znéni nafizeni vlady &. 174/2009
Sb. stanovi také povinnost najemce bytu hradit opravy indikator( vyta-
péni a opravy a certifikace bytovych vodoméri teplé a studené vody (v pU-
vodnim znéni nafizeni viady ¢. 258/1995 Sb. bylo uvedeno opravy indi-
vidualnich méfici spotfeby tepla a teplé vody v byté). Do této skupiny
oprav se zahrnuji také naklady na certifikace bytovych vodomérii teplé
a studene vody (k pivodnimu znéni nafizeni viady se ve vykladu uva-
délo pfecejchovani podruznych bytovych vodomérd na teplou vodu).

Novela nafizeni viady provedena nafizenim viady &. 174/2009 Sb. s ucin-
nosti dnem 1. ledna 2010 sjednotila postup pfi zabezpeéovani oprav
a certifikace bytovych vodomeéril na teplou i studenou vodu. Pivodné
se podle pismene f) postupovalo pouze v pfipadé bytovych vodomérd
na teplou vodu, jejichZ certifikace se provadéji vzdy po &tyiech letech.
Certifikace (pfecejchovani) podruznych bytovych vodomérd na stude-
nou vodu se provadi po Sesti letech. Podle pGvodniho znéni nafizeni
vlady se v pfipadé podruznych bytovych vodomeérd na studenou vodu po-
stupovalo podie § 5 odstavce 5, protoZe nebyly v této skupiné vyjme-
novany a bylo tfeba vychazet z vy3e nakladu (zda nepresahl ptivodné
stanoveny finanéni limit ve vy$i 300 Kg&).

Dobu platnosti certifikace (ovéfeni), tedy dobu pouziti jako méfidla,
stanovi zakon ¢. 505/1990 Sb., o metrologii a provadéci vyhlaska &.
345/2002 Sb. Pokud se tyka vymény napfiklad termoregulaénich ventild
nebo termostatickych hlavic u radiatord tstfedni (dalkového) vytapéni,
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je povinnost jejich dhrady na pronajimateli. To také odpovida dikci §5
odst. 3 nafizeni vlady (viz dale), protoZe jsou soudasti rozvodii Ustied-
niho vytapéni.

Ke tfetimu odstavci § 5 nafizeni viady:

(3) Za drobné opravy se déle povazuji opravy vodovodnich vyto-
kd, zdpachovych uzévérek, odsavaéii par, digestofi, misicich
baterii, sprch, ohrivaéi vody, bidett, umyvadel, van, vylevek,
drezu, splachovacd, kuchyriskych spordkd, pedicich trub,
vari¢d, infrazafica, kuchyriskych linek, vestavénych a pfista-
vénych skfini. U zafizeni pro vytdpéni se za drobné opravy
povaZuji opravy kamen na tuhé paliva, plyn a elektfinu, kotli
etaZového topeni na pevnd, kapainé a plynna paliva, véetné
uzaviracich a regulaénich armatur a oviiddacich termostatt
eldZového topeni; nepovaZuji se véak za né opravy radigtorti
a rozvodt ustredniho vytipéni.

V tomto ustanoveni jsou uvedeny opravy vyjmenovanych piedmét
vnitiniho vybaveni bytu bez ohledu na vysi nakladu. Vyéet téchto pied-
métd je taxativni a nelze jej rozifovat na jiné predméty zde neuvedené
(pokud neni v najemni smlouvé, jejiz vzor je uveden v priloze 5 této
publikace, dohodnuto jinak — pak ovéem neplati rezim podle citovaného
nafizeni viady).

Pokud by $lo o opravu pfedmétu zde neuvedeného (napf. klimatizacni
zarizeni, etazoveé topeni na elektfinu Ustfedni vytapéni, obklady stén, vy-
ména postovni schranky) povaZuje se za drobnou opravu jen v pfipads,
ze nepfekrogi finanéni limit uvedeny v odstavci 5; o tom blize ve vykladu
k tomuto odstavci.

Vzhledem k tomu, Ze ve tfetim odstavci se pojednava jen o opravach,
nikoliv o vyménéach, jde v ném prakticky jen o naklady na prace a mate-
rial na vlastni opravu, pfi niz nedochéazi k vyméné soudasti zde uve-
denych pfedmétl vybaveni. Zddraziujeme to pfedevéim z divodu, ze
opravou se nekdy obecné rozumi i oprava pfedmétu provedené formou
vymény souéasti tohoto pfedmétu.

Ve tfetim odstavci je v8ak uvedena pouze oprava ve vlastnim slova
smyslu, pfi niz nedochazi soucasné k vyméné soucasti, poptipadé se
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opravuje soucast i tim zpusobem, Ze se vymeéni néktery jeji dil. Pokud
dochazi k vyméné soucasti, pak, plati ustanoveni &tvrtého odstavce.
Ke étvrtému odstavci § 5 nafizeni viady:

(4) Za drobné opravy se povazuji rovnéz vymény drobnych sou-
casti pfedméta uvedenych v odstavci 3.

Ve Ctvrtém odstavci je stanovena zasada, Zze za drobné opravy se
povazuji rovnéz vymény drobnych soudasti pfedmétl uvedenych ve
tfetim odstavci. Co se rozumi drobnou sougasti, neni v nafizeni vlady
blize vymezeno. Nebylo by to ani technicky mozné, nebot vétsina pfed-
meétl vybaveni bytu ma znané mnozstvi soucasti, jejichz pocet je za-
visly nejen na druhu pfedmétu, ale také na jeho provedeni. Podrobny
seznam téchto soucdsti by musel obsahovat nékolik stovek polozek
a ani pak by se nepodafilo postihnout vSechny varianty, které pfichaze-
ji v avahu. Je proto nutné pojem drobné soucasti uvedeny v tomto od-
stavci chapat jako vykladové pravidio, které se aplikuje v konkrétnich
pfipadech podle druhu a vybaveni uréitého pfedmétu. V nasledujicim
vyCtu konkrétnich pfipad(l jsme se pokusili uvést nékteré typické a as-
té vymeény soucasti s oznacenim, zda je Ize povazovat za drobné &i
nikoliv.

Za drobné soucasti pfedmétl vybaveni bytu nebude mozné povaZo-
vat podstatné soucasti, jako napfiklad vyménu topného télesa u karmy,
pecici trouby u kuchyriského sporaku, pracovni desky a dfezu u ku-
chynske linky ¢i trojcestného ventilu u etdZzového topeni. Pfesné vyme-
zeni drobnych soucasti nebylo mozné provést, protozZe je v praxi pfilis
mnoho druht a rozdilného provedeni pfedmétd vnitiniho vybaveni bytu
a jejich soucasti. V pfipadé sporu, zda se jedna o drobnou opravu ¢&i drob-
nou soucast nebo ne, bude nutné vychazet z konkrétnich podminek.

Pfi pfipravé tohoto vyétu konkrétnich piipadd jsme spolupracovali
s odbornymi firmami, které provadéji opravy pifedmétu vybaveni bytu,
a s vyrobci téchto pfedmétl, ktefi vydavaji servisni navody. Zna¢nou
pomoc poskytli zejména pracovnici akciové spole¢nosti Elektropraga
Hlinsko, Mora, koncernovy podnik Marianské Udoli, A-Z Plyn Centrum,
Praha 1, dale zastupci Ob¢anského sdruzeni maijiteld domu, Sdruzeni
na ochranu najemnik(, pracovnici nékterych trad(, obci, ale i spravci
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bytového fondu. Bylo vyuzito také dostupnych Gdaji uvedenych v ceni-
cich nahradnich dild.

Pfiklady drobnych oprav a vymén drobnych soucasti,
které hradi najemce a souéasti, které hradi pronajimatel

Pfiklady, ke kterym dochazelo nejvice dotazu, uvadime orientaéné pro
potfeby praxe. Pokud je uvedena vyména drobné soucasti ve smyslu
ustanoveni § 5 ¢tvrtého odstavce nafizeni viady €. 258/1995 Sb., kte-
rym se provadi ob&ansky zékonik, ve znéni nafizeni vliady &. 174/2009
Sbh., povazuje se samozfejmeé za drobnou i oprava této soucéasti podle
tietiho odstavce.

1. Kamna pokojova a koupelnova a sporaky na tuha paliva

Drobné opravy. které hradi najemce:

m vymeény platd, ploten, vik ploten

E vymény rostu

m opravy, vymény tahla k rostu, popfipadé roStového loze &i rukojeti

roStu

W vymeény a opravy Samotovani

B vymazani topenisté kamnafskou hlinou nebo Samotem

B opravy, vymazani a vyhlazeni topenisté

B opravy a vymény dvifek v&etné dvifek pedici trouby a drzade! &i ru-

kojeti

B provadéni ochrannych natér(

H vymény a dopliiovani $roubkd, nytll apod. na kostfe kamen a pfislu-

Senstvi

B upevnovani a opravy ochrannych rami

B opravy, vymény popeiniku

B vymény koufovych rour a kolen

B opravy a vymény regulatoru tahu

B vymazani spar

B vymény kruhovych plotynek u pokojovych kamen

B vymény slidy

B opravy pecicich trub a plechl u kuchyniskych kamen
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| opravy ohfiva¢i vody (kamnovci)

® vymeny vrchniho krytu vymetaciho otvoru, krytu dvifek popelniku
krytu dvifek topenisté

Vétsi opravy. které hradi pronajimatel:

® vymény ohfivaé vody (kamnovcii) |

m vymény pedici trouby

2. Sporaky elektrické

Drobné opravy, které hradi najemce:

W opravy a vymény plotynek

m vymeény dvifek u pedici trouby, vymény dna trouby

W vymeény zavésu dvitek trouby, vymény skel ve dvifkach trouby

® vymény topnych spiral v troubé

m vymeny varidlové desky

® vymény drzaku horniho topného télesa

® vymeény a doplfiovani knoflik(i, osvétleni, Sroubki, nytd a ostatnich
drobnych soucasti

Mjopravy a vymény vypinacl elektrického proudu

W opravy pecici trouby

B vymény pfivodniho kabelu

® vymeény plechd, pekacu a rostu do pedici trouby

W uvedeni do provozu

Veétsi opravy. které hradi pronajimatel:

H vyména pecici trouby

3. Sporaky plynové a kombinované

Drobné opravy, které hradi najemce:

B mazani kohout(

m vymény kohoutli Copreci

® opravy a vymény uzaviracich kohoutd plynu

m vymény trysek (s vyjimkou vymény trysek pfi zaméné plynu) véetné
vymeén télesa trysky troubového hofaku
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B vymény regulatoru tlaku plynu

B opravy a vymény horak(

B vymény grilovacich hofakl — sestava

B vymény mfizek

B vymény knoflikd

B vymény vafidlové desky a vafidlové mfizky

B vymény termopoijistky

B vymény termostatd trouby

B vymeény dvifek pedici trouby

B vymény vysuvného dna trouby

B vymény koufovodu

E vymeény list

B vymény smésovacu

m vymeény hlav, rozdélovacl a vik litinovych (malych, stfednich i vel-
kych)

B vymény a doplfiovani Sroubkl, nytl, pfichytek (kapilary, pérovych),
redukci, kolen, vafidlovych krouzk(i, krouzk(i termostatu a ostatnich
drobnych soudasti '

B opravy pecici trouby

B vymeény plech, pekacud a rostu do pecici trouby

® procisténi plynovodnich pfivodek od plynoméru ke spotrebic¢tim

B vymény pFivodu plynu

B uvedeni do provozu

Vétsi opravy, které hradi pronajimatel:

B vyména pedici trouby

B vyména topnych ty¢&i

4. Elektrické a plynové vafrice

Drobné opravy. které hradi najemce:

B opravy a vymeény jednotlivé plotynky u elektrickych dvouvafici
® opravy a vymény jednotlivého hofdku u plynovych vaficu

B vymény termostatu
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W vymeény signalniho svétla

W opravy, vymeény uzaviracich kohout( plynu

W vymény a doplfiovani t&snéni, Sroubkd, nyti a ostatnich drobnych
soucasti

W opravy a vymény vypinacu elektrického proudu

| vymény pfivodniho kabelu nebo hadice

® procisténi plynovodnich pfivodek od plynoméru az ke spotiebidtim

Vétsi opravy, které hradi pronajimatel:

m vymény obou plotynek nebo obou horakd

5. Plynové pritokové ohfivate (karmy):

Drobné opravy, které hradi najemce:

= uvedeni do provozu

m Cisténi spotfebitl a koufovodl (podle § 6 viz dale)

B vymény termoclanku

® vymeény rour a kolen na odvod spalenych plynd (koufovodil)

B vymény tésnéni

B opravy a vymény membrany

® opravy a vymeény tlakového pera, ventilt

B vymény paky

W opravy plynovych a vodnich dild

B promazani

B vymeény termopojistky

B opravy a vymény regulaéniho zafizeni hofaku

m provadéni ochrannych natérd

B opravy topného télesa

H opravy a vymény termostatu

® vymény a doplnéni tésnéni, Sroubkul, nytt a dalsich drobnych sou-
casti

Vétsi opravy. které hradi pronajimatel:

B vymény vyménikd

® vymény plynovych a vodnich dilt
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m vymeény hofakul
B vymeény plasté karmy

6. Elektrické pritokové ohfivace a boilery
Drobné opravy. které hradi najemce:

m uvedeni do provozu

® vymény pfivodni idry s vidlici

B vymeény tésnéni a signalniho svétla

® vymény mikrospinacCe, drzaku, paky

H opravy a vymény membrany

B opravy a vymény ventili a paky, tlakového pera
m Cisténi (viz dale § 6)

B provadéni ochrannych natéru

| opravy topného télesa

H opravy a vymény termostatu a termopojistky
B vymény pfiruby

H opravy a vymény styka¢e na no&ni proud
Vétsi opravy, které hradi pronajimatel:

= vymény vrchniho krytu

m vymény kompletniho vyméniku

m vymény tlakové nadoby

B vymény topneého télesa

7. Plynova topidia

Drobné opravy, které hradi najemce:

® uvedeni do provozu

m ¢isténi pfed topnou sezonou (podie § 6)
B opravy a vymény termoclankd

m vymeény pfivodu zapalovacku

m vymény hofaku zapalovacku

® vymény trysek
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= vymeény prihledového skla a tésnéni prihledového skla

B vymeény priruby

m vymény knoflikG

B vymény termopojistek

B opravy a vymény termostat

B vymeény regulatoru tlaku plynu

B vymény pfivodu vzduchu

® vymény odtahu spalin

W opravy horaki

® opravy a vymény uzaviracich kohoutd plynu

® vymény horniho i pfedniho krytu

® vymény a dopliiovani tésnéni, Sroubkd, nytl a daldich drobnych sou-
&asti

® procisténi plynovodnich pfipojek od plynoméru ke spotiebi¢tim

Vétsi opravy. které hradi pronajimatel:

B vymény vyméniku

m vymény plynovych ventilti

B vymény kombinace

B vymény horéaku topidla

m vymény piezozapalovace

B vymény termoregulatoru

8. Plynové kotle etaZového topeni

Drobné opravy, které hradi najemce:

m CiSténi spotfebiCe pred sezonou véetné koufovodt
W vymény membran, tésnéni

i opravy termopoijistky

m uvedeni nového spotfebice do provozu

® veskeré prohlidky a sefizeni vSech termostatd

| dotlakovani expanznich nadrzi (tlakovych)

W vymeény napoustécich ventil(l

B vymeény regulacnich ventil(i
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Vétsi opravy, které hradi pronajimatel:

m vymeény Cerpadla

| vymény ohfivaciho télesa

m vymény hofaku

m vymény tlakovych expanznich nadrzi

u vymény el. panell w

B vymény termopojistek

H vymény vyménika uzitkové vody
B vymeény pojistek vody

B vymeény termostatd

| vymény trojcestného ventilu

9. Kotel etazového topeni na tuha paliva

Drobné opravy. které hradi najemce:

W opravy a vymeény napoustéciho a vypustného ventilu, pfetésnéni jed-
notlivych pfirub

m vymény prirub

® opravy a vymény odvzdusiiovaciho ventilu

m provadéni ochrannych natérd

W opravy dvifek

B vymeény rostu

m vymény koufovych rour a jejich &isténi

m utmeleni kotle kolem dvifek a plasté

® vycisténi kotle od sazi a popele

m sefizeni ventilu nebo kohoutu u topnych téles

rarew

10. Infrazarice

Vétsi opravy, které hradi pronajimatel:
® vymény celého topného télesa

Najemce hradi opravy a ostatni vvmény, jako napfiklad:
® vymény pfivodni $hury
| opravy a vymeény termostatu
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11. Elekiricka akumulaéni kamna

Drobné opravy. které hradi najemce:

®m vymény ventilatoru

B vymeény spinace

B opravy termostatu

B vymény pojistného a prostorového termostatu
Vétsi opravy. které hradi pronajimatel:

® vymény celého topného télesa

B vymény nabijeciho termostatu

12. Kuchyriské linky, dfezy, vestavéné a pfistavéné skfiné
Drobné opravy. které hradi ndjemce:

W drobné opravy pficli, dvifek, pfip. vymény skel atd.
W vymény Uchytek, kovani, klik

B vymény zasuvek

W opravy a obnovy natérd (podle § 6)

W opravy ochranného ramu u dfezu

B nastfiky dfezu

Vétsi opravy. které hradi pronajimatel:

m vymény dfezu u kuchyriské linky

| vymeény pracovni desky (stolu) u kuchyiiské linky
m vymeny dvefi nebo celych kiidel u kuchyriské linky

13. Sanitarni zafizeni

Drobné opravy. které hradi najemce:

W opravy a vymeény vytokového ventilu — kohoutku

| opravy a vymény dvitek u obezdéni vany

® vSechny opravy van a umyvadel véetné nastfiku vany

W upevnéni uvolnéného umyvadla, klozetové misy, diezu, vylevky, va-

ny, bidetu, klozetové nadrze, konzol apod.
m opravy odpadniho a pfepadniho ventilu
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m opravy baterie, sprchy

® vymény t&snéni, fetizkl, zatek ke vSem pfedmétim

= opravy a vyména podpér, riZic, tahel

m opravy a vymény vé&saku, vanovych drzaki, schranek na toaletni pa-

pir, galerek

m opravy a vymény nasosky splachovace, plovakové koule s pakou,

padéakového dratu a paky, zabroudeni padakového sedla, vymeny
kuzelek pro ventily, opravy tlakového splachovace s vyménou jed-
notlivych soudasti, sedaciho prkénka s poklopem, prichodniho ven-
tilu pfed klozetovou nadrzi, klozetové manzety

m opravy a vymény ochrannych ram( dfezi a vylevek

Vétsi opravy, které hradi pronajimatel:

®m vymény klozetové nadrze

m vymény musle

® vymény klozetové misy

V ptipadé vybaveni bytu zachodem Combi, jsou misa i nadrz povazo-
vany za samostatné pfedméty, jejich pfipadnou opravu hradi najemce,
ale vyménu hradi pronajimatel.

U zafizeni pro vytapéni se za drobné opravy povaZuji opravy kamen
na tuha paliva, plyn a elektfinu, kotlii etdZového topeni na pevna, kapal-
na a plynna paliva, vEetn& uzaviracich a regulaénich armatur a ovlada-
cich termostatd etazového topeni; nepovazuji se v3ak za né opravy ra-
diatora a rozvodd Ustiedniho vytapéni. To znamena, Ze v pfipadé, Ze je
byt vybaven dalkovym (Ustfednim) vytapénim nehradi najemce ani vyme-
nu regulaéniho ventilu ¢i termostatické hlavice, za pfedpokladu, ze mu
pronajimatel neprokaze, ze k poskozeni do$lo vlivem jeho neodborné-
ho &i neSetrného zachazeni.

K patému odstavci § 5 nafizeni vlady:

(5) Podle vyse nékladu se za drobné opravy povazuji dalsi opra-
vy bytu a jeho vybaveni a vymény soucasti jednotlivych pred-
méti tohoto vybaveni, které nejsou uvedeny v odstavcich 2
a 3, jestlize naklad na jednu opravu nepresahne ¢astku 500 K¢.
Provadi-li se na téze véci nékolik oprav, které spolu souvise-
ji a éasové na sebe navazuji, je rozhodujici soucet nékladu na
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souvisejici opravy. Néklady na dopravu a jiné néklady spoje-
né s opravou, pokud jsou uvedeny v dariovém dokladu o pro-
vedeni opravy, se do néklad(i na tuto opravu nezapocitavayji,
Jjsou viak souéésti roéniho limitu podle odstavce 6.

Novela nafizeni viady provedena nafizenim vlady &. 174/2009 Sb. pfi-
nesla dnem 1. ledna 2010 i zménu tohoto finanéniho limitu uvedeného
pravé v § 5 odstavci 5. Stanovena éastka KE“ se nové nahrazuje
¢astkou L,5007K&". To viak neni jedina zména provedena v tomto od-

. . —
stavel. Ao Aeoo~ £€

Na konci odstavce 5 se jesté dopliiuje véta »Naklady na dopravu a ji-
né naklady spojené s opravou, pokud jsou uvedeny v darfiovém dokladu
0 provedeni opravy, se do nékladd na tuto opravu nezapocitavaji, jsou
vSak soucasti ro¢niho limitu podle odstavce 6.*.

Finanéni limit 300 K& odpovidal indexu rlstu cen praci a materiald
spojenych s udrzbou bytového fondu, ke kterému doglo v obdobi od
roku 1964 do pfijeti nafizeni viady &. 258 v roce 1995. Finanéni limit se
uplatriuje pouze v téch pfipadech, kdy jde o opravu nebo o vymenu sou-
Casti pfedmétl vnitfniho vybaveni bytu, které nelze zafadit do nékteré
skupiny, uvedené v pfedchozich odstavcich 2 aZ 4. Mezi né patfi napti-
klad zafizeni pro udrZzovani ¢erstvého vzduchu a regulace teploty a vih-
kosti vzduchu v byté, etazové topeni na elektfinu, dalkové a ustfedni
vytapéni, klozetova misa, oblozeni stén véetné dlazdic v koupelné, pos-
tovni schranka. OO0 el

U kotlQ etéiovét}d topeni na elektfinu bude ndjemce hradit pouze
opravy, ktere nepfesahnou (po Ucinnosti nafizeni viady ¢. 174/2009 Sh.)
finanéni limit. KE. A stejné tak bude hradit najemce opravy pouze do
500 K¢ pokud se budou provadét opravy na p¥imotopnych panelech.

DuleZité pfitom je, Ze pokud se provadi na uréitém pfedmétu nékolik
oprav, které spolu souviseji a ¢asové na sebe navazuii, je rozhodujici
(pro tento limit) soucet viech nakladii na souvisejici opravy. V&cna sou-
visiost a Casova navaznost je dana povahou souvisejicich opravarskych
Ukond, které je nutné souc¢asné provést, aby se odstranila zavada ve
funkei ur¢itého pfedmétu. Pak se naklady na potfebné opravarské ko-
ny scitaji. Provede-li se sou¢asné na tomtéz predmétu jina oprava nebo
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vyména drobné soucasti, ktera jiz s odstranénim vzniklé zavady pfimo
nesouvisi, pak se poc€itd samostatné a plati pro ni znovu stanoveny fi-
nancni limit (pfi dvou provadénych opravach tedy 1000 Kg¢).

Nékladem se rozumi veskery naklad na provedeni opravy (vymény
drobné souéésti), tedy nejen cena nahradniho dilu, ale i prace, doprava,
montaz apod. V praxi je to cena uétovana dodavatelem, ktery opravu
provedi.

K Sestému odstavci § 5 nafizeni vlady:

(6) Soucet nakiadii za drobné opravy uvedené v odstavcich 2 az
5 nesmi preséhnout édstku 70 Ké/m? podiahové plochy bytu
Za kalendarni rok, véetné ndkladi na dopravu a jinych nakla-
dii spojenych s opravou, pokud jsou uvedeny v dariovém do-
kladu o provedeni opravy.

Pojem ro¢niho limitu v plvodnim znéni nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb.
v8ak obsazen nebyl a proto bylo tfeba nafizenim viady ¢. 174/2009 Sb.
v § 5 doplnit dalSi odstavec 6 a protoze je roéni limit vztazen k podla-
hové ploSe, bylo tfeba také definovat pro uéely nafizeni tento pojem
Definice je uvedena v nasledujicim odstavci 7.

Nafizeni vlady stanovi, ze soucet nakladil za drobné opravy uvedené
v odstavcich 2 az 5 nesmi pfesahnout ¢astku 70 K&/m? podlahové
plochy bytu za kalendaini rok, véetné nakladd na dopravu a jinych na-
kladd spojenych s opravou, pokud jsou uvedeny v darfiovém dokladu o pro-
vedeni opravy. Nestanovi vsak, kdo je povinen sledovat tyto naklady ani
jaky bude postup v pfipadé, ze soucet naklad(t za drobné opravy sta-
novenou &astku 70 K&/m? podlahové plochy bytu za kalendarni rok pre-
kro¢i. Vzhledem k tomu, Ze naklady na drobné opravy v byté hradi na-
jemce (pokud nedoslo k jiné dohodé v ndjemni smlouveé), Ize dovodit, Ze
také najemce jediné mize v pribéhu kalendarniho roku sledovat vysi
na né vynalozenych nakladu.

Lze také pfedpokladat, ze v pfipadé pfekroéeni ro¢niho limitu se na-
jemce bytu obrati na pronajimatele se zadosti o Uhradu nakladu, o néz
byl roéni limit pfekroéen. Jakym zplGsobem ani v jaké Ih(té vSak novela
nafizeni viady nestanovi.
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K sedmému odstavci § 5 nafizeni viady:

(7) Podiahovou plochou bytu se pro ucely tohoto narizeni rozu-
mi soucet podlahovych ploch bytu a jeho prislusenstvi, a to
i mimo byt, pokud jsou uZivany vyhradné ndjemcem bytu;
podlahova plocha sklept, které nejsou mistnostmi, a podia-
hova plocha balkond, lodzii a teras se zapoditdvd pouze jed-
nou polovinou.

Jak bylo uvedeno v textu k pfedchozimu nové zafazenému Sestému
odstavci, vzhledem ke skuteénosti, Ze je ro¢ni limit vztazen k podlaho-
ve plose, bylo tfeba také definovat pro Uéely nafizeni tento pojem. Defi-
nice je uvedena v nasledujicim znéni: je to soucet podlahovych ploch
bytu a jeho pfislusenstvi, a to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné
najemcem bytu; podiahova plocha sklepd, které nejsou mistnostmi, a po-
dlahova plocha balkont, lodzii a teras se zapocitava pouze jednou po-
lovinou.

2.3. Naklady spojené s béznou udrzbou bytu
podle § 6 nafizeni viady

V § 6 nafizeni vlady jsou definovany naklady spojené s béznou udrz-
bou bytu (k § 687 odst. 3 obéanského zakoniku) takto:

Naklady spojené s béZnou tdrZbou bytu jsou naklady na udrZo-
vani a c¢isténi bytu, které se provadéji obvykle pfi delsim uZivani
bytu. Jsou jimi zefjména pravidelné prohlidky a Cisténi pfedmétu
uvedenych v § 5 odst. 3 (plynospotrebict apod.), malovani véetné
opravy omitek, tapetovani a ¢isténi podlah véetné podlahovych kry-
tin, obkladii stén, ¢isténi zanesenych odpadi aZ ke svislym rozvo-
dim a vnitfni natéry.

Vyklad k § 6 nafizeni vlady:

Kromé malovani a ¢isténi podlah i stén, které byly uvedeny jiz ve vy-
hiasce &. 45/1964 Sb., jsou v § 6 nafizeni vlady uvedeny i pravidelné
prohlidky a ¢idténi pfedméti vnitfniho vybaveni bytu, zejména sporaki,
kuchyriskych linek a dalich pfedmétd. Patfi sem takeé vnitfni natéry (opra-
vy natéri véetneé obnovy) u dvefi, oken, vestavéného nabytku aj.
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Na rozdil od drobnych oprav a vymény drobnych soucéasti podle § 5
odst. 2 a 3, kde je vycet taxativni, prace uvedené v § 6 nejsou vyjmeno-
vany taxativng, ale pfikladmo (srov. ,zejména“). Rozhodujici je, aby to
byly prace spojené s udrzovanim a ¢isténim bytu, véetné jeho vybaveni
(nikoliv tedy opravy a vymény soucasti).

Této podmince vyhovuji kromé vyjmenovanych praci také odhmyzo-
vani — deratizace, desinfekce a desinsekce bytl (jestlize se vSak tyto
prace provadsji v celém domé vcetné spolecénych prostor i bytl, hradi
je pronajimatel, pokud zdroj negistoty a hmyzu neni v bytech). Jedna se
vlastné o reZim Ghrady, ktery byl uplatfiovan jiz podle pfedchozi pravni
Upravy obsazené ve vyhlasce ¢€. 45/1964 Sb.

Za naklady spojené s b&znou Gdrzbou bytl se dale povazuji veskere
ikony spojené s udrZovanim a ¢isténim podlah (dratkovani, brouseni
a lakovani drevénych podlah véetné parket). Za tyto naklady se dale
povazuji preventivni prohlidky pfedméti vnitfniho vybaveni a jejich Cis-
t&ni. Do naklad(l spojenych s b&znou Udrzbou bytl, které hradi najem-
ce bytu, véak nepatfi pravidelné povinné revize domovnich rozvodu
elektiny a plynu, které je podle pfislusnych pfedpisti povinen zajistit pro-
najimatel-vlastnik domu. Problematice revizi se podrobnéji vénuije I\. ak-
tualizované vydani publikace ,Dokumentace ke spravé obytného domu
a provozu technickych zafizeni“, kterou vydalo nakladatelstvi Polygon.

Najemce bytu podle této pravni Upravy (§ 6 nafizeni viady) hradi také
gisténi zanesenych odpadl az ke svislym rozvoddm. V plvodnim znéni
nafizeni vlady &. 258/1995 Sb., ktery se provadi ob&ansky zakonik bylo
uvedeno ke stoupaéce. Zména na ,svislé rozvody” byla provedena az
nafizenim vlady &. 174/2009 Sb., jez nabyva ¢innosti dnem 1. ledna
2010. Opravy prasklého potrubi napiiklad mezi dfezem a svislymi rozvo-
dy ani nasledna oprava respektive vybourani a zazdéni pficky nespliuje
charakteristiku drobné opravy ani udrzovacich nakladd, které je najem-
ce bytu povinen hradit (bez ohledu na vysi vynaloZenych nékladu).

Pokud jde o Ghradu nakladt na vnitfni natéry (dvefi véetné vchodo-
vych do bytu, vnitfni ¢asti oken, vestavénych a zabudovanych skfini atd.),
je tato Uhrada vZzdy véci najemce, i kdyz jde o opravu natéri anebo jejich
Uplnou obnovu. Provadi-li se sou¢asné s vnitfnimi natéry i vnéjsi natery
(napiiklad pfi opravé fasady u oken nebo pfi natérech ve spolecnych
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prostorach i vnéjsi natér vstupnich dvefi do bytu), bude véci dohody mezi
pronajimatelem a najemcem bytt, jakym procentem se budou podilet na
celkové faktufe, kterou pronajimatel uhradi dodavateli praci. Pokud viak
k dohodé nedojde, bude v pfipadé zdvojenych oken a vchodovych dvefi
hradit najemce bytu jednu polovinu nakladl na natér oken i vehodovych
dvilﬁ’, v pfipadé Spaletovych oken bude najemce bytu hradit tFi &tvrtiny
nakladu.

Cisténi komin( je jednou ze sluzeb poskytovanych pronajimatelem
s uzivanim bytu a ndjemci hradi skute¢né vynaloZené naklady (zpravidla
podle pravidel, ktera byla obsaZena ve zrugené vyhlasce Ministerstva
financi ¢. 176/1993 Sb., 0 najemném z bytu a Uhradé za plnéni posky-
tovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich predpisl).
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3.1. Kdy je nutné pfedmét vnitfniho vybaveni bytu vyménit

3. UHRADA NAKLADU NA VETSi OPRAVY
A NA VYMENY PREDMETU VNITRNIHO
VYBAVENI BYTU

3.1. Kdy je nutné predmét vnitiniho vybaveni
bytu vymeénit

Pokud neni jiné dohody (rozumi se zpravidia v ndjemni smlouvé), vy-
meny celych predméth vnitfniho vybaveni byt hradi pronajimatel. Tuto
povinnost ma, jestlize se prokaze nutnost vymeény, to znamena, ze k ob-
nové fadné funkce konkrétniho pfedmétu vybaveni bytu jiz neni mozna
oprava ani vyména soucdsti anebo oprava by sice byla mozna, ale byla
by tak nakladna, Ze by jeji provedeni bylo nehospodarné. Totéz plati,
jestlize jde o pfedmét, k némuz uz nejsou nahradni dily (soucasti); to je
zejména u pfedméti starsich. Casto je sporné, zda je skute¢né nutna
vyména celého predmétu. V nékterych pfipadech by mél tuto otazku
posoudit odbornik nebo znalec, kterého ur€i soud, pokud dojde ke spo-
ru, ktery samy obeé strany neuzaviely. Pomocnym kritériem pfitom je doba
Zivotnosti, kterou se rozumi doba, po kterou muze byt pfedmét funkéni
(za pfedpokladu, Ze jsou na predmétu provadény potfebné opravy).

Ukazatele Zivotnosti konstrukénich prvk(i doma a byt(l, popfipadé udaje
o Zivotnosti, které udava vyrobce jsou ovéem pouze orientacni; nemaji
povahu zdvazného pravniho pfedpisu. Jsou pomuckou zejména pro
vlastniky domu pro planovani oprav a vymen Jinak feceno, samotne

‘upiyritti doby ZiVotnosti nezakiada pravni narok najemce na vymenu
pokud tento predmet je jesté funkcni a naopak najemce ma pravo na.
“vyménu, jestlize se prohlldkou predmetyu prokaze nutnost jeho VYMeny,
‘i kdyZ jesté doba Zivotnosti neuplynula. ﬁozhodullm fake Je, zda pred
. mét byl fadné uzivan.

Pokud se prokaze, ze potfeba vymény (nebo vétsi opravy) byla vyvola-
na Fo3KeZEnim nebio nespravnym uZivanim najemcem, tedy Ze najemce
zpUsobil skodu porusenim sve povinnosti fadné uzivat byt a dbat prislus-
nych pokynd o uzivani, ipak je povinen hradit veskeré néklady na opravu
nebQ vymenu prédmétu vybaveni bytu (odpovédnost za Skodu zpUsobe-
nou porudenim povinnosti podle § 420 a nasl. ob¢anského zékoniku).
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