oblast Bydlenl'

podoblastPrava a povinnosti pronajimatele a najemce

Dobry den jesté jednou,
prosim o zkonzultovani dotazu dalSiho naseho klienta:

Klientka bydli v pronajmu, s majitelem bytu ma sepsanou najemni smlouvu. Od pocatku v byté
nefunguje kombinovany sporak. Tato zavada neni zapsana v Zddném predavacim protokolu, ale
klientka také nepodepsala nic ve smyslu, Ze byt prebira v bezvadném stavu. Klientka se pta, zda ma
majitel bytu povinnost sporak opravit?

Dékuji Vam za zodpovézeni.
K. Kosmakova, OP Trebic

Odeslano : Gt 30.8.2011 8:46

UPLNE ZNENi NARIZENI VLADY ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadifabsky zakonik, jak
vyplyva ze z@n provedenych néizenim viady. 174/2009 Shb.
VIadda naizuje k provedeni elanského zakoniku:

§5

Drobné opravy bytu(k 8 687 odst. 3)

(1) Za drobné opravy se povaZzuji opravy bytu a jehvimo vybaveni, pokud je toto vybaveni
sowasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a ¢alle \écného vymezeni nebo podle vyse
nakladu.

(2) Podle ¥cného vymezeni se za drobné opravy povaZzuiji tyewpp vynény: a) opravy
jednotlivych vrchniclédasti podlah, opravy podlahovych krytin a Wy prahi a list, b) opravy
jednotlivych¢asti oken a dvé a jejich sodasti a vyrdny zamk, kovani, klik, rolet a Zaluzii, c)
vymeny elektrickych koncovych/daeni a rozvodnych #aeni, zejména vypitia zasuvek,
jistici, zvonk:, domacich telefah zasuvek rozvaeddatovych siti, signdlanalogového i
digitalniho televizniho vysilani a vyny zdroj: swtla v osvtlovacich ¢lesech, d) vyemy
uzaviracich ventid u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzéwvpro byt, e) opravy uzaviracich
armatur na rozvodech vody, vyny sifon: a lapai tuku, f) opravy indikatar vytagni a opravy
a certifikace bytovych vodeim: teplé a studené vody.

(3) Za drobné opravy se dale povazuji opravy vodovddwyitoli, zapachovych uzének,
odsavau par, digestei, misicich baterii, sprch, éfvaci: vody, bidet, umyvadel, van, vylevek,
drezi, splachoveii, kuchyiskych sporék peicich trub, vaici, infrazésici, kuchyiskych linek,
vesta¥nych a pistawnych skini. U zaizeni pro vytagni se za drobné opravy povazuji opravy
kamen na tuha paliva, plyn a el&ku, kotk: etazového topeni na pevna, kapalna a plynna
paliva, \wetrg uzaviracich a regulaich armatur a ovladacich termostagtazoveho topeni;
nepovazuji se vSak zd apravy radiatot: a rozvod Ustedniho vytagni.

(4) Za drobné opravy se povaZzuji r@édnvyneny drobnych sofasti p-edneti uvedenych v
odstavci 3.

(5) Podle vySe nakladu se za drobné opravy povaZzui dakavy bytu a jeho vybaveni a Wiy



sowasti jednotlivych pedmet tohoto vybaveni, které nejsou uvedeny v odstavci&ch, jestlize
naklad na jednu opravu négsahne‘astku 500 K. Provadi-li se na tézeswi nekolik oprav,
které spolu souviseji @sov na sebe navazuiji, je rozhodujici geunaklad na souvisejici
opravy. Naklady na dopravu a jiné naklady spojen@ravou, pokud jsou uvedeny vidaém
dokladu o provedeni opravy, se do naklae tuto opravu nezaptiavaji, jsou vSak sa@asti
roc¢niho limitu podle odstavce 6.

(6) Sou’et naklad za drobné opravy uvedené v odstavcich 2 az 5 q@esdhnoutastku 70
K¢/m2 podlahové plochy bytu za kalendiarok, \vetre naklad: na dopravu a jinych naklad
spojenych s opravou, pokud jsou uvedenyda@m dokladu o provedeni opravy.

(7) Podlahovou plochou bytu se preely tohoto néizeni rozumi saiet podlahovych ploch bytu
a jeho gisluSenstvi, a to i mimo byt, pokud jsou uzivatyagre najemcem bytu; podlahova
plocha sklep, které nejsou mistnostmi, a podlahova plocha beiklmdZii a teras se zapitdva
pouze jednou polovinou.

§6

Néaklady spojené sebhnou udrzbou bytu(k 8 687 odst. 3)

Naklady spojené sebnou udrzbou bytu jsou naklady na udrzovatis@ni bytu, které se
provacdiji obvykle @i delSim uzivani bytu. Jsou jimi zejména pravideiredlidky aciSteni
predneti uvedenych v 8 5 odst. 3 (plynosebicii apod.), malovanidetre opravy omitek,
tapetovani aisteni podlah vetrg podlahovych krytin, obkladsin, ¢istéeni zanesenych odpad
az ke svislym rozvdad a vnitni nagry.

§ 687
(1) Pronajimatel je povinen pfedat najemci byt ve stavu zplsobilém k Fadnému uzivani a zajistit najemci plny a
neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.
(2) V najemni smlouvé Ize dohodnout, Ze pronajimatel pfeda najemci byt ve stavu nezp@sobilém 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.
(3) Nestanovi-li najemni smlouva jinak, drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou
Udrzbou hradi ndjemce. Pojem drobnych oprav a nakladd spojenych s béznou Udrzbou bytu upravuje zvlastni pravni
predpis.
(4) Prava a povinnosti nadjemce, ktery je ¢lenem bytového druzstva, pfi opravach a udrzbé druzstevniho bytu a
hrazeni nakladd s tim spojenych, upravuji stanovy druZstva.

Vazené pani Kosmékova,

opét Vas srdéné zdravim a zasilam odp&V na Vas dalSi dotaz z dneSniho dne. Vztahi mez
najemcem a pronajimatelem vécech oprav a d¢xné udrzby bytu a jejich Uhrady je upra

v ustanoveni 8 687 odst. 3 0. z. a je zde uvedBnogstanovii-ndjemni smlouva jinak, drobi
opravy v by¢ souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojenézsndu adrzbou hradi najemc
Pojem drobnych oprav a nakfadpojenych s &nou adrzbou bytu upravuje zvlastni pré
piedpis. Timto zvlastnim pravnimigulpisem je nidzeni viady¢. 258/1995 Sb., kterym
provadi olsansky zakonik, jak vyplyvd ze 2mprovelenych n&zenim viady. 174/2009 St

a které Vam zasilam pro dalSi fediu, neb6 jsem geswdéen, Ze dalSi dotazy jistv tomto
ohledu budou nésledovat.

Narizeni vlady ¢. 258/1995 Sb.,
kterym se provadi obcansky zakonik



Ve znéni:
nafizeni vlady ¢. 174/2009 Sb. (Gc¢innost od 1. ledna 2010).

Vlada nafizuje k provedeni obcanského zakoniku:

§ 1 Odpovédnost za skodu zpiisobenou na vnesenych nebo odloZzenych vécech
(k 8434 odst. 1)

Za klenoty, penize a jiné cennosti se odpovida jen do vySe 5000 Kc.

§ 2 Prtimérny vydélek
(k § 445, 446, § 447 odst. 1 a § 448 odst. 2)
(1) Primérnym vydélkem se rozumi préimérny vydélek zjistovany podle zvlastniho zakona® pro pracovnépravni tcely.
(2) Nelze-li primérny vydélek urcit podle odstavce 1, vychazi se pfi jeho urceni z okolnosti jednotlivého pfipadu,
zejména z dariového pfiznani.

§ 3 Primérené naklady spojené s pohrbem
(k 8 449 odst. 2)
PfiméFené naklady spojené s pohfbem se uri podle pracovnépravnich predpist o odpovédnosti za Skodu pfi
pracovnich (razech a nemocech z povolani; to plati i o vy3i nahrady naklad{i na zfizeni pomniku nebo desky.2

§ 4 Véc vétsi hodnoty
(k § 656 odst. 2)

Véci vétsi hodnoty je véc, jejiz cena ke dni uzavireni smlouvy o opravé nebo Upravé véci presahuje ¢astku 3000 K¢.

§ 5 Drobné opravy bytu
(k & 687 odst. 3 2) (Tato novelizace nabyva Ucinnosti 1. ledna 2010.)

(1) Za drobné opravy se povazuji 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 povaZzuji tyto opravy a vymény:
a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény prah( a list,
b) opravy jednotlivych ¢asti oken a dvefi a jejich soucasti a vymény zamkd, kovani, klik, rolet a zaluzii,
c) vymény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména vypinaci, zasuvek, jistici,
zvonkil, domacich telefonu, zasuvek rozvodii datovych siti, signali analogoveho i dlgltalnlho
telewznlho vy5|lan| a vymeny zdro_lﬁ svétla v osvetlovaach telesech

=vo

y
; (Tato novelizace nabyva
ucinnosti 1. ledna 2010.)
d) vymény uzaviracich ventil& keheut& (Tato novelizace nabyva Gcinnosti 1. ledna 2010.) u rozvodu plynu s
vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,
e) opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifon a lapacd tuku,
f) opravy indikator{ vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodomérii teplé a studené vody. epravy
méfiédtepla-ateplé-vedy: (Tato novelizace nabyva uéinnosti 1. ledna 2010.)
(3) Za drobné opravy se dale povazuji opravy vodovodnich vytokd, zapachovych uzavérek, odsavact par, digestori,
misicich baterii, sprch, ohfivacd vody, bidetd, umyvadel, van, vylevek, diezd, splachovacl, kuchyriskych sporakd,
pecicich trub, vafi¢l, infrazaficd, kuchyriskych linek, vestavénych a pfistavénych skfini. U zafizeni pro vytapéni se za
drobné opravy povazuji opravy kamen na tuha paliva, plyn a elektfinu, kotld etazového topeni na pevna, kapalna a
plynna paliva, v€etné uzaviracich a regulacnich armatur a ovladacich termostatll etdZového topeni; nepovazuji se vsak
za né opravy radiator( a rozvodi UstFedniho vytapéni.
(4) Za drobné opravy se povazuji rovnéz vymény drobnych soucasti predmétd uvedenych v odstavci 3.
(5) Podle vyse nakladu se za drobné opravy povazuji dalSi opravy bytu a jeho vybaveni a vymény soucasti
jednotlivych predmétd tohoto vybaveni, které nejsou uvedeny v odstavcich 2 a 3, jestlize naklad na jednu opravu
nepresahne Castku 500 K¢ 300-K€ (Tato novelizace nabyva Ucinnosti 1. ledna 2010.). Provadi-li se na téze véci
nékolik oprav, které spolu souviseji a ¢asové na sebe navazuiji, je rozhodujici soucet nakladd na souvisejici
opravy. Naklady na dopravu a jiné naklady spojené s opravou, pokud jsou uvedeny v danovém dokladu o
provedeni opravy, se do naklad(i na tuto opravu nezapocitavaji, jsou vsak soucasti rocniho limitu podle
odstavce 6. (Tato novelizace nabyva Ucinnosti 1. ledna 2010.)
(6) Soucet nakladii za drobné opravy uvedené v odstavcich 2 az 5 nesmi pfesahnout ¢astku 70
K&/m? podlahové plochy bytu za kalenda¥ni rok, véetné nakladt na dopravu a jinych nakladd spojenych
s opravou, pokud jsou uvedeny v danovém dokladu o provedeni opravy. (Tato novelizace nabyva Gcinnosti
1. ledna 2010.)



(7) Podlahovou plochou bytu se pro tcely tohoto nafizeni rozumi soucet podlahovych ploch bytu a jeho
prislusenstvi, a to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné najemcem bytu; podlahova plocha sklepii,
které nejsou mistnostmi, a podlahova plocha balkoni, lodzZii a teras se zapocitava pouze jednou
polovinou. (Tato novelizace nabyva Gcinnosti 1. ledna 2010.)

§ 6 Naklady spojené s béznou Gdrzbou bytu
(k & 687 odst. 3 2) (Tato novelizace nabyva Ucinnosti 1. ledna 2010.)
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 predmétl uvedenych v § 5 odst. 3
(plynospotebi¢d apod.), malovani véetné opravy omitek, tapetovani a Cisténi podlah véetné podlahovych krytin,
obklad(stén, ¢isténi zanesenych odpadl az ke svislym rozvodiim steupaéee a vnitini natéry. (Tato novelizace
nabyva Gcinnosti 1. ledna 2010.)
§7

Zrusuje se vyhlaska Ministerstva spravedInosti ¢. 45/1964 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni obcanského
zakoniku, ve znéni vyhlasky ¢. 32/1965 Sb., vyhlasky ¢. 183/1982 Sb. a nafizeni vlady ¢. 142/1994 Sb.

§8

Predseda vlady:
Doc. Ing. Klaus CSc. v. r.

Toto nafizeni nabyva ucinnosti dnem vyhlaseni.

Ministr spravedInosti:
JUDr. Novak v. r.

Ministr hospodarstvi:
Doc. Ing. Dyba CSc. v. r.

Vazené pani Kosmékovaigj piijemny a klidny veer.
S dctou

JUDr. Karel jares
pravnik Asociace OP



