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NARIZENI VLADY

ze dne 26. fijna 2015

0 vymezeni pojm{ béZna udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu

Vlada nafizuje k provedeni zékona &. 89/2012 Sb., obc&ansky zakonik:

§1
Uvodni ustanoveni

Toto nafizeni vymezuje pojmy bé&zna Udrzba bytu a drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu.

§2

BéZna udrzba bytu

BéZnou Udrzbou bytu se rozumi udrzovani a &igténi bytu vEetné zafizeni a vybaveni bytu,
které se provadi obvykle pfi uzivani bytu. Jde zejména o malovani, opravu omitek,
tapetovani a Cisténi podlah véetné podlahovych krytin, obkladd stén a &i&téni Zanesenych
odpadl az ke svislym rozvodiim. Dale se b&znou tdrzbou rozumi udrzovani zafizeni bytu
ve funkénim stavu, pravidelné prohlidky a &i§téni predméti uvedenych v § 4 pism. g),
kontrola funkénosti termostatickych hlavic s elektronickym fizenim, kontrola funk&nosti

hlasice koufe vcetné vymény zdroje, kontrola a uddrzba vodovodnich baterii s
elektronickym fizenim.

§3
Drobné opravy bytu

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 vé&cného vymezeni
nebo podle vys$e nakladu.

§4
Drobné opravy podle vécného vymezeni

Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuji
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a) opravy jednotlivych vrchnich &asti podiah, opravy podlahovych krytin a vymény
praht a list,

b) opravy jednotlivych ¢asti dveii a oken a jejich soudasti, kovani a klik, vymény
zamku véetné elektronického otevirani vstupnich dvefi bytu a opravy kovani, klik, rolet
a Zaluzii u oken zasahujicich do vnitiniho prostoru bytu,

¢) opravy a vymény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména
vypinadl, zasuvek, jisti€t, zvonkl, domacich telefont, zasuvek rozvod datovych siti,
signalli analogového i digitalniho televizniho vysilani a vymény zdroji svétla v
osvetlovacich télesech, opravy zafizeni pro pfijem satelitniho televizniho vysilani,
opravy audiovizualnich zafizeni slouzicich k otevirani vchodovych dvefi do domu,
opravy fidicich jednotek a spinadt ventilace, klimatizace a centralniho vysavade,
opravy elektronickych systému zabezpeteni a automatickych hlasiéu pohybu,

d) vymeény uzaviracich ventilli u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,

e) opravy a vymény uzaviracich armatur na rozvodech vody s vyjimkou hlavniho
uzaveru pro byt, vymeény sifonu a lapadl tuku,

f) opravy a certifikace bytovych méfidel podle zakona o metrologii nebo zafizeni pro
rozdélovani nakladt na vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodomérli teplé a
studené vody, opravy hlasi¢l pozaru a hlasi€u koufe, opravy regulatorti prostorové
teploty u systému vytapéni umozriujicich individuaini regulaci teploty,

g) opravy vodovodnich vytok(, zdpachovych uzavérek, odsava&l par, digestofri,
misicich baterii, sprch, ohfivadli vody, bidet, umyvadel, van, vylevek, dfezq,
splachovadl, kuchyriskych sporakul, pegicich trub, vafi&l, infrazafic, kuchyriskych
linek, vestavénych a pfistavénych skfini,

h) opravy kamen na pevna paliva, plyn a elektfinu, koufovodu, kotlti etazového topeni
na elektfinu, kapalna a plynna paliva, koufovodu a uzaviracich a regula&nich armatur a
ovladacich termostattl etdZového topeni; nepovazuji se véak za né opravy radiator(i a
rozvodU uUstfedniho topeni,

i) vymeny drobnych souéasti pfedmétt uvedenych v pismenech g) a h).
§5
Drobné opravy podle vy$e nakladi

Podle vyse nakladi se za drobné opravy povazuji dalsi opravy bytu a jeho vybaveni a
vymeny jednotlivych pfedméti nebo jejich sougasti, které nejsou uvedeny v § 4, jestlize
naklad na jednu opravu nepresahne &astku 1000 K&. Provadi-li se na tése véci nékolik
oprav, které spolu souviseji a ¢asové na sebe navazuji, je rozhodujici souéet nakladt na
souvisejici opravy. Naklady na dopravu a jiné naklady spojené s opravou se do nakladd
na tuto opravu nezapoditavaji a hradi je najemce.

§6
Roéni limit naklada

(1) Pfesahne-li soucet nakladi za drobné opravy uvedené v § 4 a 5 v kalendainim roce

&astku rovnajici se 100 K&/m? podlahové plochy bytu, dal$i opravy v daném kalendainim
roce se nepovazuji za drobné opravy.

(2) Podlahovou plochou bytu se pro tcely tohoto nafizeni rozumi souget podlahovych
ploch bytu a vSech prostor(, které jsou s bytem uzivany, a to i mimo byt, pokud jsou
uzivany vyhradné najemcem bytu; podlahova plocha sklep, které nejsou mistnostmi, a
podlahova plocha balkon(, lodzii a teras se zapogitava pouze jednou polovinou.
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Jake opravy hradi najemce v najemnim byté
Publikovano 18.5.2018

Majitelé bytd se mé &asto ptaji, co a jaké opravy ma hradit najemce v pronajmu. Od 1.
1. 2016 plati Nafizeni viady 308/2015, které definuje, co je b&Zna Gdrzba bytu. Smiuvni
strany si sice mohou dohodnout niZ$f rozsah povinnosti najemnika, ale rozsah
povinnosti vétsi sjednat nemohou.

Cisténi a revize plynového kotle:

Nejvice dotazi mam na to, kdo zajistuje a hradi revizi a &isténi kotle. Cisténi kotle a
revize kotle spada pod béznou udrzbu bytu a hradi ji néjemce. Zakon uvadi, Ze je
povinnost délat kazdoro&ni kontrolu plynovych zafizeni odbornou osobou (vétSinou
néjaky plynaf, ktery je seznameny s danym typem zafizent, proSkolen vyrobcem) a
jednou za 3 roky revizi od revizniho technika, ktery splfiuje poZadavky zakona na
revizniho technika. Ten vystavi o revizi protokol. Pokud najemce tuto svoji povinnost
nevykonava, je potfeba, aby majitel nemovitosti o tomto veédél, protoZe maijitel stale ma
povinnost udrzovat byt ve stavu zplisobilém k uzivani (viz par. 2257 a nésl. zak.
89/2012 Sb.).

Co je bézna udrzba bytu, kterou musi najemce v nemovitosti dodrzovat:

BéZnou udrzbou bytu se rozumi udrZovani a &isténi bytu véetné zafizeni a vybaveni
bytu, které se provadi obvykle pFi del§im uZivani bytu. Jde zejména o malovani, opravu
omitek, tapetovani a ¢i$téni podlah v&etné podiahovych krytin, obkladd stén a gisténi
zanesenych vodovodnich odpadll aZ ke svislym rozvodtim. Déle se b&Znou udribou
rozumi udrZovani zafizeni bytu ve funkénim stavu, pravidelné prohlidky a ¢isténi
predmétl uvedenych v § 4 pism. g) a h), kontrola funké&nosti termostatickych hlavic s
elektronickym fizenim, kontrola funk&nosti hlasice koufe véetnd vymeény zdroje, kontrola
a udrzba vodovodnich baterii s elektronickym Fizenim.

Co jsou drobné opravy bytu:

Za drobné opravy se povazuji opravy bytu a jeho vnitfniho vybaveni, pokud je toto
vybaveni soucasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni
nebo podle vy$e nakladu.

a) opravy jednotlivych vrchnich &asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény
prah( a list,

b) opravy jednotlivych ¢asti dvefi a oken a jejich souéasti, kovani a Klik, vymény zamku
vetné elektronického otevirani vstupnich dvefi bytu a opravy kovani, klik, rolet a Zaluzii
u oken zasahuijicich do vnitfniho prostoru bytu,

c) opravy a vymeény elektrickych koncovych zatizeni a rozvodnych zafizeni, zejména
vypinacu, zasuvek, jisticl, zvonki, domacich telefont, zasuvek rozvodd datovych siti,
signalli analogového i digitalniho televizniho vysilani a vymény zdroji svétla v
osvétlovacich télesech, opravy zafizeni pro pfijem satelitniho televizniho vysilani,
opravy audiovizualnich zafizeni slouzicich k otevirani vchodovych dvefi do domu,
opravy fidicich jednotek a spina¢u ventilace, klimatizace a centralniho vysavace,
opravy elektronickych systému zabezpedeni a automatickych hldsié pohybu,
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d) vymény uzaviracich ventil(i u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,

e) opravy a vymény uzaviracich armatur na rozvodech vody s vyjimkou hlavniho
uzaveéru pro byt, vymeény sifont a lapaci tuku,

f) opravy a certifikace bytovych méfidel podle zékona o metrologii nebo zafizeni pro
rozdélovani nakladli na vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodomért teplé a
studené vody, opravy hlésigd poZéru a hlasidt koufe, opravy regulator( prostorové
teploty u systém( vytapéni umoziiujicich individualni regulaci teploty,

g) opravy vodovodnich vytokd, zapachovych uzavérek, odsavaé( par, digestofi,
misicich baterii, sprch, ohfivagt vody, bidetd, umyvadel, van, vylevek, dfez(l,
splachovacu, kuchyiiskych sporaku, pegicich trub, vaficul, infrazafich, kuchyriskych
linek, vestavénych a pFistavénych skini ; U zafizeni pro vytapéni se za drobné opravy
povaZuji opravy kamen na pevna paliva, plyn a elektfinu véetne koufovodl, kot
etaZoveho topeni na elektfinu, kapalna a plynna paliva véetné koufovodt a uzaviracich
a regulacnich armatur a ovladacich termostatd etaZového topeni; nepovaZzuji se v8ak
za né opravy radiator(l a rozvod( Ustfedniho topeni,

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

Podle vy$e nakladu se za drobné opravy povazuji dalsi opravy bytu a jeho vybaveni a
vymeny jednotlivych pfedmétil nebo jejich soudasti, které nejsou uvedeny v § 4, jestlize
naklad na jednu opravu nepfesahne ¢astku 1000 K&. Provadi-li se na téZe véci nékolik
oprav, které spolu souviseji a dasové na sebe navazuji, je rozhodujici souéet naklad
na souvisejici opravy. Naklady na dopravu a jiné naklady spojené s opravou, se do
nakladl na tuto opravu nezapog&itavaji.

Soucet naklad(i za drobné opravy uvedené v § 4 a 5 nesmi pfesahnout éastku 100
Ké/m2 podlahové plochy bytu za kalendafni rok.

Podlahovou plochou bytu se pro tGéely tohoto nafizeni rozumi soudet 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 zapogitava pouze jednou polovinou. Ma-li
byt napf. 70 metr( &tvereénich, hradi najemce néklady na vyjmenované opravy do
Castky 7000 korun roéné, ostatni, tento limit pfesahuijici, hradi pronajimatel
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