Jak a kdo hradi opravy v byte ?

Stavajici Upravy vztahl najemnik, pronajimatel, vlastnik, podnajemnik, spoleCenstvi vlastnikli, bytové
druzstvo apod. a jejich vzajemné vztahy zejména v oblasti Uhrady oprav v domé i byté fesi tyto
zakladni pravni predpisy :

1. obcansky zakonik

2. nafizeni vlady ¢. 258/1995, kterym se provadi obcansky zakonik

w

zakon €. 183/2006 Sb. / stavebni zakon/
4. zakon €. 72/1994 Sb. — vCetné novely z. 103/2000 Sb., ¢.451/2001 Sb.

Tyto citované pravni normy maji rlizny dopad na jednotlivé formy vlastnictvi dom@ a bytl a taktéz na
pravidlo, ¢im se fidi Uhrady oprav jednotlivych bytd.

1. Prava a povinnosti najemnik8 a pronajimatelG bytl podle obcanského zakoniku po
novele provedené zakonem ¢. 107/2006 Sb. — zejména z pohledu opravy a udrzby bytd

Obcansky zakonik byl v této oblasti nékolikrat novelizovan. Nejvyraznéjsi Upravy byly provedeny zékon ¢.
509/1991 Sb., zdkonem ¢. 264/1992 Sb. a zdkonem . 264/1994 Sb. Pocinaje 31.3.2006 nabyla

Gcinnosti novela obcanského zakoniku provedena zakonem ¢. 107/2006 o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a o zméné zakona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpis.

Zaméfime-li se na prava a povinnosti pronajimatele a jednak najemce bytu, které souviseji s
provadénim Udrzby, oprav a stavebnich Uprav v byté, tak obecné plati ustanoveni obcanského
zakoniku, u bytovych druzstev stanov, u spolecenstvi vlastnik( jednotek pak zakon ¢. 72/1994 Sb.

Pfesto nékteré citace obanského zakoniku v platném znéni :
§ 685 — Zvlastni ustanoveni o najmu bytu

Najem bytu vznika najemni smlouvou, kterou pronajimatel prenechava najemci za najemné byt do
uzivani, a to bud’ na dobu urcitou nebo bez urceni doby uzivani.

U druzstevniho bytu Ize nadjemni smlouvu mezi bytovym druzstvem a clenem bytového druzstva
uzaviit pouze a za podminek upravenych ve stanovach bytového druzstva.

Najem bytu je chranén a pronajimatel jej mlze vypovédét jen z diéivodd stanovenych v zakoné.
§ 687 — Prava a povinnosti z najmu bytu

Pronajimatel je povinen predat najemci byt ve stavu zplsobilém k fadnému uZivani a zajistit najemci
plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

V ndjemni smlouvé Ize dohodnout, Ze pronajimatel pfedd najemci byt ve stavu nezplsobilém pro
fadné uzivani, pokud se najemce s pronajimatelem dohodnul, Ze provede Upravy predavaného bytu.
Soucasné se pronajimatel a najemce dohodnou o vzajemném vymezeni prav a povinnosti.

Nestanovi-li najemni smlouva jinak, drobné opravy v byté souvisejici s jeho uZivanim a naklady
spojené s béZnou UdrZzbou hradi najemce. Pojem drobnych oprav a nakladl spojenych s béznou
Udrzbou bytu upravuje zvlastni predpis.

Prava a povinnosti najemce, ktery je Clenem bytového druZstva, pfi opravach a udrzbé druzstevniho
bytu a hrazeni naklad@ s tim spojenych, upravuiji stanovy druZstva.

§ 691 — Nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit zavady branici fadnému uzivani bytu, nebo



jimZz je vykon ndjemcova prava ohroZzen, ma najemce pravo po predchozim upozornéni pronajimatele
zavady odstranit v nezbytné mife a pozadovat od né&j nahradu ucelné vynalozenych nakladd.

§ 692 — Najemce je povinen oznamit bez zbytecného odkladu pronajimateli potfebu téch oprav v byté,
které ma nést pronajimatel, a umoznit jejich provedeni, jinak odpovida za Skodu, kterd nesplnénim
této povinnosti vznikla.

Nepostara-li se najemce o v€asné provedeni drobnych oprav a béZnou Udrzbu bytu, ma pronajimatel
pravo ucinit tak po predchozim upozornéni najemce na svij naklad a poZzadovat od néj nahradu.

§ 695 — Pronajimatel je opravnén provadét stavebni Upravy bytu a jiné podstatné zmény v byté pouze se
souhlasem najemce. Tento souhlas Ize odepfit jen z vaznych dlvod(. Provadi-li pronajimatel takové
Upravy na prikaz prisluSného organu statni spravy, je najemce povinen jejich provedeni umoznit, jinak
odpovida za skodu , ktera nesplnénim této povinnosti vznikla.

2. Drobné opravy v byté a naklady spojené s béznou udrzbou bytu podle nafizeni vlady C.
258/1995 Sb.

Podle § 687 odst. 3 oblasného zakoniku, ve znéni zakon ac. 107/2006 Sb. a nestanovi-li najemni
smlouva jinak, drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou
bytu hradi najemce. Pravni Uprava tedy dava prednost dohodé mezi pronajimatelem a najemcem bytu

/ u Clend BD — stanov/. Pouze pokud k také dohodé nedojde, hradi najemce bytu drobné opravy a
béZnou Udrzbu. Pojem drobnych oprav a nakladd spojenych s béZnou udrzbou bytu vSak obcansky
zakonik nedefinuje ale odkazuje na zvlastni predpis. Tim je v souCasné dobé nafizeni vlady .
258/1995 Sb., kterym se provadeji néktera ustanoveni obCanského zakoniku.

§ 5 nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb.:

1. za drobné opravy se povaZzuji opravy bytu a jeho vnitiniho vybaveni, pokud je toto vybaveni
souCasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse
nakladu.

2. Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuiji tyto opravy a vymény :
a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény prah( a list,

b) opravy jednotlivych Casti oken a dvefi a jejich soucasti a vymény zamkd, kovani, klik, rolet a
Zaluzii,

c) vymeény vypinacl, zasuvek , jisticl, zvonkl, osvétlovacich téles a domacich telefonl, vcetné
elektrickych zamkd,

d) vymeény uzaviracich kohout{ a rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,

e) opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifond a lapacd tuku,

f) opravy méfict tepla a teplé vody.

3. Za drobné opravy se dale povazuji opravy vodovodnich vytokl, zapachovych uzavérek, odsavact
par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohfivatd vody, bidetd, umyvadel, van, vylevek, dfezd,
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splachovact, kuchyriskych sporakd, pecicich trub, vaficl, infrazaficd, kuchynskych linek



vestavénych a pristavénych skfini. U zafizeni pro vytapéni se za drobné opravy povazuji
opravy kamen na tuha paliva, plyn a elektfinu, kotld etdZzového topeni na pevna, kapalna a
plynnd paliva, vCetné uzaviracich a regulacnich armatur a ovladacich termostatd etaZového
topeni, nepovazuji se vSak za né opravy radiatord a rozvod{ Ustfedniho vytapéni.

4. Za drobné opravy se povazuji rovnéz vymény drobnych soucast predmétl uvedenych v odstavci
3.

5. Podle vyse nakladu se za drobné opravy povazuji dalsi opravy bytu a jeho vybaveni a vymény v
odstavcich 2 a 3, jestlize naklad na jednu opravu nepresahne ¢astku 300 KE. Provadi-li se na téze
véci nékolik oprav, které spolu souviseji a ¢asové na sebe navazuiji, je rozhodujici soucet naklad(
na souvisejici opravy.

§ 6 — narizeni vlady ¢. 258/1995 Sb.

Naklady spojené s béznou Udrzbou bytu jsou naklady na udrzovani a Cisténi bytu, které se provadéji
obvykle pfi delSim uzivani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné prohlidky a Cisténi predmétd uvedenych v §
5 odst. 3 (plynospotiebitd apod.), malovani vcetné opravy omitek, tapetovani a cisténi podlah vcetné
podlahovych krytin, obklad stén, Cisténi zanesenych odpad( az ke stoupacce a vnitini natéry.

3. Dohoda o financni Gcasti najemce bytu na vétSich opravach a vyménach predmétl
vnitiniho vybaveni bytu

Jak jiz bylo v predchozim vykladu uvedeno, obCansky zakonik umoziuje, aby se pronajimatel s najemcem
bytu dohodl na tom, Ze financni Ucast najemce bude jind nez stanovi nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb.

Ke sjednavani takovych dohod je tfeba, aby dohoda méla pisemnou formu.

SpiSe vyjimkou jsou ptipady, kdy pronajimatel hradi veSkeré opravy vcetné drobnych oprav a béZné
Udrzby bytu.

4. Uhrady oprav v privatizovanych bytech, které uZivaji jejich vlastnici

Zplsob Uhrady naklad@ na opravy v privatizovanych bytech, které uZivaji jejich vlastnici, je urcen
zakonem C. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytdm a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon a vlastnictvi

byt(), ve znéni pozdé&jsich predpisl, podle kterého je tito vlastnici také koupili.

Zakladnim pravem kazdého vlastnika jednotky je podilet se na spravé domu v rozsahu, ktery odpovida
jeho spoluvlastnickému podilu na spolecnych ¢astech domu za predpokladu, Ze nebylo mezi vlastniky
jednotek dohodnuto néco jiného.

Povinnosti kazdého vlastnika jednotky je prispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku. K
tomu Ucelu jsou vlastnici jednotek povinni skladat predem urcené financni prostiedky jako zalohy, a to na
jeden rok dopfedu, aby byly kryty predpokladané naklady. Novelou zakona, provedenou zakonem
¢. 451/2001 Sb., doslo k dopInéni ustanoveni v tom smyslu, Ze se jedna i o predpokladané naklady,
které bude nutné vynaloZit v nasledujicich mésicich i v dalSich letech.

Zakon tedy stanovi, Zze vlastnici jednotek jsou povinni pfispivat na naklady podle velikosti svych
spoluvlastnickych podild, pokud dohoda neurcuje jinak. Zakon tedy umoZziuje, aby si v ramci smluvni
volnosti vlastnici jednotek ujednali, Ze se budou podilet na Uhradé nakladl spojenych se spravou
domu a pozemku jinym podilem. Tato dohoda je pravni Ukon, ktery musi byt vSemi stranami ( vSemi



vlastniky jednotek) odsouhlasen. Nejedna se o situaci, kdy Ize o zaleZitosti rozhodovat hlasovanim na
jednani shromazdéni vlastnik{ jednotek.

Novela provedena zakonem ¢. 103/2000 Sb., doplnila hmotné pravni zaklad pro uspokojeni pohledavek
z povinnosti vlastnika jednotky odstranit zavady a poskozeni, které na jinych jednotkach nebo na
spolecnych Castech domu zplsobil sam nebo ti, ktefi s nim jednotku uzivaj.

Spolecenstvi vlastnikd jednotek je opravnéno vymahat pInéni povinnosti uloZenych vlastnikiim jednotek
k tomu pfislusSnym organem spoleCenstvi podle zakona. Jde o nasledujici povinnosti vlastnikd jednotek
ulozené jim zakonem :

- Upravy, jimiz se méni vnitfni usporadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podilli na
spoleCnych castech domu, mize vlastnik jednotky provadét jen na zakladé smlouvy o vystavbé
uzaviené se vsemi vlastniky jednotek,

- povinnost umoznit na predchozi vyzvani pfistup do jednotky, pokud to nezbytné vyzaduiji
Upravy, provoz a opravy ostatnich jednotek,

- povinnosti umoZznit instalaci zafizeni pro méfeni tepla a teplé vody v jednotce a umoznit
odecet namérenych hodnot,

- na svlj naklad odstranit zavady a poskozeni, které na jinych jednotkach nebo spolecnych
Castech domu zpUsobil viastnik jednotky nebo ti, ktefi s nim jednotku uzivaj,

- neprovadét takové Upravy jednotky, jimiz by vlastnik ohrozovat vykon vlastnického prava
vlastnik{ ostatnich jednotek,

- Upravy, jimiz se méni vzhled domu, mdze vlastnik jednotky provadét jen se souhlasem vSech
vlastnik{ jednotek

- povinnosti prfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku — skladat pfedem urcené
financni prostredky jako zalohu.

Podrobnéjsi Upravu prav a povinnosti clena spolecenstvi mohou obsahovat stanovy, které si
spolecenstvi schvali.

VySe citovana pravidla fesi Gcast najemnikl, uZivatell a vlastnik na drobnych opravach v bytech.

Zvlastni kategorii oprav jsou havarijni opravy, které se musi fesit okamzité a bez ohledu na
momentalni otazky financovani.

Nize specifikovany seznam havarijnich oprav je pouze orientaCni, ktery si vyZzaduje okamZity a
neodkladny prijezd havarijni sluzby. Jeho Ukolem je Castecné zamezit plytvani prostredkl fondu oprav na
opravy, které nemuseji byt povazovany za havarijni.

Za havarii povazujte vzdy :

- poruchy na plynovych zafizenich, kde hrozi, resp. jiz dochazi k Uniku plynu nebo naznaku uniku
plynu, tzn. pritokové ohfivace vody /karmy/, kotle, plyn. sporaky, ostatni plynové vafice,

- poruchy na elektrickych zafizenich, kde hrozi poranéni proudem / elektrickd akumulacni kamna,
odkryté rozvody, viditelné porusené rozvody a rozvodné a pojistkoveé skiiné/ apod.,



- Uniky vody, kde hrozi k poskozeni zafizeni bytu, domu — prasklé rozvody vody a kanalizacni odtoky,
znacné Uniky vody u sanitarni techniky, kde hrozi prlsaky do ¢asti domu a ostatnich bytd, popf.
elektrorozvodd apod., poruchy kanalizaci, tzn. ucpané hlavni a ostatni odtoky,

- Uniky spalin kotl{ etdZového topeni a Uniky z ostatnich kourovodd,
- poruchy topeni / uniky pary a vody z radiator(l a Cerpadel/, nefunguijici topeni,

- v zimnim obdobi neodvratné poskozena okna, vstupy /poskozena kovani branici pevnému uzavreni
oken a dvefi/, rozbité vypIné dveri, kde hrozi poranéni osob apod.,

- opravy, kde dochazi k viditelnym porucham statiky, popf. stavebnich konstrukci bytu /viditelné
opadavani omitky a casti napr. balkénl, uvolnéné zarubné dvefi , uvolnénd zabradli na balkonech a
lodziich, uvolnéné Casti atiky a stfesnich krytin

- vyprost'ovani uvizlych osob ve vytahu,,

- poskozeni stfechy, kdy hrozi zatékani do jednotlivych bytd, popf. uvolnéni Casti stfesnich konstrukdi,
oplechovani, uvolnéné krytiny, uvolnéné ¢asti atiky apod.

Co rozhodné za havarijni opravu nepovazovat, i kdyZz je na predmétech vyse
zmifovanych:

- drobné opravy na plynovych spotfebi¢ich / mazani kohoutd,vymény trysek, sefizeni plyn.trub,
vyména jednotlivych hofakl , vymény a opravy vafidlovych mfizek apod, ochranné natéry, vymény a
opravy krytd apod.

- vymény a opravy jednotlivych plotynek el.spordkd, vymény signdlniho svétla u spordku, vymény
zarovek a vadnych ale zakrytych vypinacti, vyména pojistek, vyména termostatll, prasklych plastovych dild
spotrebict a vypinacl apod.

- malé uniky vody — kapajici uzaviené ventily, drobné opravy splachovacli, netésnosti kuchynskych
drez{l, vymény a opravy rliznych Gchytek apod.

- natéry a predsezonni Cisténi komind a priduchl
- zatuhlé ventily radiator( a drobné netésnosti ventill, odvzdusnovani topeni

- opravy a zasklivani drobnych prasklin oken a ostatnich vyplni, drobné opravy kovani a netésnosti,
sefizovani dvefi a oken, sefizovani automatickych mechanismd Brano apod.

- opravy trvalych drobnych statickych zavad, tzn. jemnych prasklin omitek v panelovych zastavbach,
drobné mapové praskliny atik apod.

- dalsi drobné opravy — uvolnéné podlahové krytiny, netésnosti dvefi a oken, uvolnéné obklady,
parapety, uvolnénd osvétlovaci télesa, opravy dvifek u obezdénych van, opravy uvolnénych umyvadel
apod.



Vypis ze Stanov bytového druzstva Lipecka 1,3 a 5
Clanek 38
Opravy a udrzba v byté
(1) Bytové druzstvo jako pronajimatel udrzuje po dobu najmu byt a dm ve stavu zpUsobilém k uZivani a
najemce provadi nebo zajistuje na své naklady provadéni bézné udrzby a béznych oprav v byté v rozsahu
podle téchto stanov a pfipadného usneseni ¢lenské schiize.
(2) Najemce je ve smyslu odstavce I povinen provadét na své naklady bézné opravy a béznou udrzbu v
byt€, v rozsahu podle tohoto ustanoveni a blize uréeném usnesenim clenské schlize. V tomto smyslu
najemce zajist'uje nebo provadi na své naklady v byté opravy a Udrzbu:
a) spojenou s béZnym uzivanim bytu, véetné nakladd spojenych s opravami a udrzbou vnitfniho vybaveni
bytu, popripadé s jeho vyménou,
b) spojenou s opravami, Udrzbou, popfipadé vyménou vnitfnich rozvodl elektfiny a vody ke spotiebiclim v
byté, odvod{ splaskovych vod v byté az po pfipojeni k hlavnimu fadu v byté.
(3) Za béiné opravy a béznou udrzbu, kterou na své naklady provadi i zajiStuje najemce, se
nepovazuji opravy a udrzba soustavy rozvodii tepla, véetné rozvodii v byté, radiatori, vcetné
termostatickych ventilli a zafizeni slouZiciho k rozuctovani nakladd na topeni, stoupacek
vody a plynu véetné uzavérii, stoupacek odpadu, centralniho odsavani, pfrivodii spolecné
televizni antény do bytu, opravy a ovéfovani bytovych méricti vody a tepla, opravy a vymény
oken, nebo vymeény jejich ¢asti, pokud Clenska schiize nerozhodne jinak.
(4) Najemce je povinen strpét stavebni Upravy, prestavby nebo jiné zmény v byté provadéné
pronajimatelem, jediné za podminek stanovenych v NOZ v ustanovenich o najmu bytu.



