27.10. 2015

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Kdo co hradi aneb uskali najemniho vztahu
po rekodifikaci

V ramci najemniho vztahu zcela prirozené dochdzi v souvislosti s uzivdnim pronajatého bytu ¢i domu
ke vzniku vad a nutnosti jejich oprav. Spor zde vSak muze mezi pronajimatelem a ndjemcem
vzniknout v okamziku, kdy se maji strany dohodnout, ktera z nich opravu provede, tim spiSe ktera
pak tuto opravu uhradi. Do jaké miry je k udrzbé bytu ¢i domu a jeho opravam povinen najemce a
kdy uz je povinnost na strané pronajimatele? Odpovéd na tuto otazku byla po rekodifikaci opét o

Vaevs

néco prehlednéjsi.

Néjemni vztah, zvlasté pak je-li jeho predmétem byt ¢i dum, se vyznacuje dlouhodobosti ve svém
trvani. S ohledem na tuto jeho charakteristiku bylo v rdmci rekodifikace nutné vytvorit prechodné
ustanoveni § 3074 odst. 1 ob¢anského zédkoniku, zavadéjici pro nadjem bytu ¢i domu rezim tzv.
nepravé retroaktivity. To znamend, Ze vznik ndjmu, jakoZ i prava a povinnosti vzniklé pred Gc¢innosti
obcanského zakoniku se ridi dosavadnimi predpisy, avsak jeho obsah, tedy vzajemna prava a
povinnosti stran najemniho vztahu, a zanik ndjmu jsou po dni Gcinnosti ob¢anského zakoniku jiz
regulovany jeho novou upravou.

Kromé jinych zmén, které s sebou rekodifikace soukromého prava prinesla, vSak ke dni uc¢innosti
obcanského zakoniku doslo téz ke zruSeni narizeni vlady 258/1995 Sbh., jimz se provadél zakon
40/1964 Sb. Toto narizeni se zabyvalo otazkou, do jaké miry je k idrzbé a opravam souvisejicim s
uzivanim pronajimaného bytu ¢i domu povinen najemce a kdy uz ma tuto povinnost pronajimatel. V
soucasné dobé tedy sice obcansky zakonik i nadéle terminologicky pracuje s ,béznou udrzbou” a
»drobnymi opravami“, nicméné platny a uc¢inny provadéci predpis k definici téchto pojmu stale
absentuje. Nové vladni natizeni (ke dni publikace ¢lanku jesté nedoslo k uverejnéni narizeni ve
Shirce zakonu) vymezujici udrzbu a opravy souvisejici s uzivanim bytu by vSak mélo nabyt uc¢innosti
jiz od nového roku.

Udrzba a opravy pronajimaného bytu

Podle dosavadni pravni upravy § 678 odst. 3 SOZ nedoslo-li k odchylné dohodé mezi ndjemcem a
pronajimatelem, hradil ndjemce naklady na drobné opravy bytu a jeho béznou udrzbu, pricemz obsah
pojmu ,drobné opravy” a ,bézna udrzba“ podrobné vymezovalo v § 5 a 6 nyni jiz zruSené narizeni
vlady 258/1995 Sb. Cokoli nad ramec drobnych oprav a bézné udrzby tak, jak byly specifikovany v
narizeni vlady, byl povinen hradit pronajimatel. Nova uprava v § 2257 NOZ rovnéz pocita s primarni
povinnosti pronajimatele byt udrzovat ve stavu zpusobilém k uzivani, kdyz v odst. 2 stanovi, ze
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»ndjemce provddi a hradi pouze béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.”
Obdobné i od tohoto ustanoveni se lze odchylit dohodou stran, byt je zde mozna jen dispozitivita ve
prospéch najemce. Jelikoz bylo predmeétné narizeni vlady zruseno bez nahrady, k novému vymezeni
pojmu ,bézné udrzby” a ,drobnych oprav” k uc¢innosti NOZ nedoslo.

Dle komentarové literatury se udrzbou rozumi ¢innost smérujici k zachovani funkéniho stavu véci,
zatimco opravou se rozumi ¢innost smérujici k obnové funkcniho stavu véci[1]. Problém nastava
teprve pri definici slov ,bézna“ a ,drobna”. Podle oduvodnéni stanoviska Expertni skupiny Komise
pro aplikaci nové civilni legislativy (KANCL) bylo i nadale, tedy aZ do GcCinnosti nového narizeni
vlady, nezbytné terminologicky vychazet ze zruseného natizeni vlady 258/1995 Sh.[2].

Mohly pritom nastat dvé situace. Pokud ve smlouvé o najmu bytu bylo i po 1. lednu 2014 odkazovano
na § 5a 6 citovaného narizeni, pohlizelo se na né jako na soucast smluvniho ujednani. Naopak,
neupravovaly-li strany ve smlouvé o najmu bytu otdzku bézné udrzby a drobnych oprav, uplatnilo se
zruSené narizeni vlady 258/1995 Sb. jako tzv. soft law. Doslo-li tak ke sporu a nutnosti posouzeni,
zda byl pronajimatel ¢i ndjemce v dané situaci k opravé nebo udrzbé povinen, soud z ustanoveni § 5 a
6 uvedeného narizeni vlady ideove vychézel.

Nové narizeni vlady

S Gcinnosti od 1. ledna 2016 se vSak strany najemniho vztahu docCkaji opét vétsi pravni jistoty, jelikoz
dne 26. rijna 2015 vlada projednala a schvalila nové narizeni, které pojmy ,bézna tdrzba“ a ,,drobné
opravy“ podrobné vymezuje a provadi tak § 2257 NOZ. Nebude-li tedy smluvni ujednani mezi
najemcem a pronajimatelem po 1. lednu 2016 otazku udrzby a oprav explicitné resit, uplatni se bez
dalsiho ustanoveni nového narizeni vlady. Pokud vSak strany budou v ndjemni smlouvé i po uc¢innosti
nového provadéciho narizeni odkazovat na § 5 a 6 zruSeného narizeni vlady 258/1995 Sh., bude dle
nazoru autora i nadale mozné z nich v daném najemnim vztahu vychéazet a povazovat je za soucast
smluvniho ujednani. Nové schvalené narizeni vlady totiz pocitd s tim, Ze se ndjemce bude na udrzbé
a opravach podilet vice, respektive oCekava se od néj vynalozeni vy$$ich nakladd. Diky tomu, Ze je
tedy znéni zruSeného narizeni 258/1995 Sb. pro najemce priznivéjsi a dispozitivni upravu ve
prospéch najemce NOZ pripousti, nebude nutné na ujednani dovolavajici se § 5 a 6 zruSeného
vladniho narizeni pohlizet jako na neplatné.

Drobné opravy a bézna udrzba v konkrétnim pohledu

Pokud jde o konkrétni obsah zminovaného § 5 a 6 zruseného narizeni vlady 258/1995 Sbh., drobnymi
opravami se rozumi opravy bytu a jeho vnitrniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucasti bytu a je
ve vlastnictvi pronajimatele. Tyto drobné opravy pak ustanoveni § 5 narizeni charakterizuje bud
vécné nebo podle vySe nakladu. Neni-li tedy oprava vymezena vécné v § 5 odst. 2, 3 nebo 4
zruSeného narizeni (typicky vyména klik, zarovek, opravy sprch, varicu), maze byt tedy za drobnou
opravu povazovana, pouze pokud splnuje kritérium maximalni vyse nékladu, ktera odpovida ¢astce
500,- K¢ na jednu opravu. Zaroven se zde vsak uplatni i limitujici ustanoveni § 5 odst. 6 narizeni
vlady 258/1995 Sb., které stanovi, ze soucet nakladu za vécné i ndkladové vymezené drobné opravy
nesmi za kalendarni rok presahnout ¢astku 70,- K¢ na metr ¢tverecni podlahové plochy bytu a jeho
prislusenstvi. Kuprikladu u bytu o podlahové plose 40 m2, bez balkénu a sklepu, by soucet nakladu
za drobné opravy za kalendarni rok nesmeél presahnout ¢astku 2.800,- K¢.

Nové narizeni vlady vymezuje drobné opravy rovnéz vécné a nakladové. Zatimco vécné vymezeni § 4
narizeni ze dne 26. fijna 2015 se od puvodniho zru$eného narizeni vlady 258/1995 Sb. prili$ nelisi,
maximalni vySe nakladu na jednotlivou drobnou opravu se ve smyslu § 5 nové schvaleného narizeni
zvySuje na ¢astku 1.000,- K¢. Soucet nakladu za vécné a nakladové charakterizované drobné opravy
pak za kalendarni rok nesmi presahnout castku 100,- K¢ na metr ¢tvereéni podlahové plochy bytu a
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jeho prislusenstvi (§ 6 nového narizeni). Podivame-li se tedy znovu na priklad bytu o podlahové ploSe
40 m2, bez prislusenstvi, soucet nékladl za drobné opravy za kalendarni roky nesmi byt vys$si nez
castka 4.000,- K¢.

Za béznou udrzbu bytu § 6 pivodniho narizeni 258/1995 Sb. oznacuje zejména udrzovani a Cisténi
bytu, jeho malovani a pravidelné prohlidky, pricemz vysi naklada spojenych s béznou udrzbou bytu
nijak nelimituje. Obdobné béznou udrzbu charakterizuje také § 2 narizeni vlady ze dne 26. rijna
2015, a to rovnéz bez nakladové limitace.

Povinnost k odstranéni vad a oznamovaci povinnost

Zpusob reseni vad a poskozeni pronajimaného bytu se jiz normalné ridi novou pravni upravou
obcCanského zakoniku. Pronajimatel je povinen v souladu s § 2257 odst. 1 NOZ a a contrario k § 2257
odst. 2 NOZ na svuj naklad provadét ostatni idrzbu bytu, tzn. jinou nez béznou, k niz je povinen
najemce, a ostatni opravy, tj. jiné nez drobné opravy. Pronajimatel vSak neni povinen na svij naklad
byt udrzovat ve stavu zpusobilém k uzivani v pripadé, Ze byt bude poskozen v dusledku poruseni
povinnosti ndjemce byt radné uzivat[3]. Naopak najemci zde vznika povinnost uvést byt do stavu
pred poskozenim ve smyslu § 2293 NOZ. Podobné pronajimatel nema povinnost provadét opravy
spocivajici v obnové estetické hodnoty véci, ale pouze opravy nezbytné, vedouci k obnoveni
funkcniho stavu véci.

Vznikne-li vSak v byté vada, kterou ma pronajimatel povinnost odstranit, je povinen tak ucinit bez
ohledu na to, zda ji ndjemce ozndmil radné a vcas, a to bez zbytecného odkladu poté, co se o vadé
dozvédél. Dostane-li se pronajimatel s opravou vady do prodleni, mize néjemce vadu odstranit sdm a
po pronajimateli nésledné zadat nahradu odtvodnénych nékladi, tedy nejen nahradu skutecné
vynaloZenych nakladu, ale téz cenu své odvedené prace, popripadé slevu z ndjemného za dobu trvani
vadného stavu. Podminkou pro uspokojeni téchto najemcovych naroku je ale to, aby vadu
pronajimateli rddné a v¢as oznamil, jinak tyto naroky nebude moci uplatnit.

Pro najemce vsak mohlo byt dosti obtizné, a to zvlasté dosud, v situaci, kdy schazela pravni jistota v
definici ,drobnych oprav“ a ,bézné udrzby”, rozeznat, zda se jedna o opravu, kterou je povinen
provadét a hradit pronajimatel a zda je tedy treba tuto vadu pronajimateli oznamovat.

Zaver

I pres vykladové snahy Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy dochazelo mezi
pronajimateli a najemci v otazkach tihrady a provadéni oprav a udrzby bytu ke sporum. Vzajemna
nejistota nastupovala zejména tehdy, pokud strany ve smlouvé o ndjmu bytu problematiku bézné
udrzby a drobnych oprav viibec neresily, a to ani odkazem na ustanoveni § 5 a 6 zruSeného narizeni
vlady 258/1995 Sbh. Diky novému vladnimu narizeni ze dne 26. rijna 2016 vSak lze oCekavat, ze se
problematika a terminologie udrzby a oprav bytu opét vyjasni. I nadale vSak nelze nez doporucit, aby
se Ucastnici ndjemniho vztahu ve smlouvé dohodli nejen na vyznamu termint ,bézné udrzby“ a
»drobnych oprav” nebo k jejich specifikaci odkazali na prislusna ustanoveni, ale aby si ujednali
kuprikladu i zpusob, jakym ma k ozndmeni vad dojit, pripadné se shodli na Casovém horizontu, v
jakém je strana povinna opravu proveést.
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