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

Najem a pravidla pro udrzbu a opravu bytu ve
svetle Narizeni vlady ze dne 26. 10. 2015

Vztah mezi pronajimatelem a najemcem je nékdy stavem, ktery neni zaloZzen na priliSné rovnosti
smluvnich stran a to i s védomim, ze ndjemni smlouva neni nic jiného, nez vyjadreni svobodné vile
dvou kontrahujicich stran smérujici k uzavreni konkrétni smlouvy a sjednani jejich konkrétnich
obryst. Jak uvedl jiz v roce 1937 kolektiv autort prof. Roucek a dr. Sedlacek ve svém komentéri k
ceskoslovenskému obecnému zakoniku ob¢anskému: ,najem jest smlouva, a to smlouva
konsensualni, jejiz perfekce nastava dohodou o podstatnych kusech (totiz o predmétu ndjmu a

najemném)“.[1]
PPS

Jak vSak my pravnici vime, velmi casto je jednou ¢i druhou stranou ex post (zpravidla
tehdy, kdyz se vyskytne problém) receno ,no, jo, to jsem necetl a tolik jsem si to
neprohlizel”. Pak oslovenému pravnimu zastupci nezbyva, nez odhlédnout od dosud
idealizovanych vztahu pronajimatele a najemce a ponorit se do onoho projevu svobodné
vule obou kontrahujicich stran a tento zacit vykladat a pokud ani tehdy nenajde odpovéd na
nastolenou otazku, obrati se k pravnim normam na dany pripad dopadajicim.

Autori tohoto ¢lanku si kladou za cil priblizit praktickému zivotu obsah povinnosti ndjemce
nemovitych véci, konkrétné bytt ¢i domi ve svétle nové prijatého narizeni vlady ze dne 26. 10. 2015,
které vymezilo pojmy bézna idrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu a které provadi
ustanoveni § 2257 Obcanského zakoniku, jez vstoupilo v G¢innost k 1. 1. 2016

Nejprve si vsak dovolime maly exkurs do upravy najemniho prava. Vztahy mezi pronajimateli a
nadjemci nemovitych véci ndm upravuje zak. 89/2012 Sh., Obc¢ansky zdkonik, konkrétné jeho
ustanoveni § 2235 Obcanského zakoniku. Podstatné je rovnéz uvést, ze s ucinnosti tzv. nového
obcanského zédkoniku doslo ve vécech najemnich k tzv. nepravé retroaktivité zakona, kdyz v
prechodnych ustanovenich Obcanského zakoniku, konkrétné v § 3074 odst. 1 se rika: ,ndjem se ridi
timto zakone ode dne nabyti jeho tcinnosti, i kdyZ ke vzniku ndjmu doslo pred timto dnem; vznik
ndjmu, jakoz i prdva a povinnost vzniklé prede dnem nabyti ticinnosti tohoto zdkona se vsak posuzuji
podle dosavadnich pravnich predpisii“.[2] K bliz§imu vysvétleni daného ustanoveni je i dnes
priléhavéa platna judikatura Nejvy$siho soudu CR, konkrétné jeho rozsudek sp. zn. 21 Cdo
3028/2000, ktery se ke zpétné ucinnosti, byt jiného pravniho predpisu, vyjadroval nasledovneé: ,novy
pravni predpis, ktery resi stejny pravni institut jinak (zcela nebo jen zc¢dsti) nez dosavadni pravni
uprava, nemusi mit - obecné vzato - na prdvni vztahy, které vznikly pred tcinnosti nového prdvniho
predpisu, Zadny vliv. Takovdto situace nastdvd, stanovi-li novy prdvni predpis, Ze se jim ridi jen
pravni vztahy, které vznikly po jeho tcinnosti, a Ze tedy pravni vztahy vzniklé pred jeho tcinnosti se
véetné vsech prdv a ndrokt ridi dosavadnimi predpisy, i kdyz tato prdva a ndroky vzniknou az po
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ucinnosti nového prdavniho predpisu. Obvykle vsak novy prdvni predpis ma vliv i na prdvni vztahy,
které vznikly pred jeho uc¢innosti; v takovémto pripadé nastdavd tzv. zpétna ucinnost (retroaktivita)
pravniho predpisu. Nepravd zpétnd tcinnost (retroaktivita) znamend, Ze novym prdvnim predpisem
se sice maji ridit i prdvni vztahy, vzniklé pred jeho ucinnosti, avsak az ode dne jeho tucinnosti;
samotny vznik téchto pravnich vztahti a ndroky z téchto vztaht, vzniklé pred ucinnosti nového
pravniho predpisu, se spravuji dosavadni prdvni upravou”.[3] Dany vyklad pouzijeme i na jednotlivé
aspekty najemnich vztahl po ucinnosti zak. 89/2012 Sb.

§ 2257 poté stanovi, ze pronajimatel udrzuje po dobu najmu byt a dim ve stavu zpusobilém k uzivani.
K vykladu tohoto pojmu je v komentované literature uvadéno, ze se ze strany pronajimatele jedna o
takovou udrzbu, kterd bude zajiStovat, ze byt bude slouzit svému ucelu, tj. bude slouzit k
uspokojovani potreb bydleni.[4] Nepochybné se tak ze strany pronajimatele jedna o zajiSténi napr.
toho, ze do domu ¢i bytu nezatékd, byt neni ze zdravotniho hlediska Skodlivy a jsou zajiStény dodavky
energii de facto je zajiStén bézny komfort spojeny s bydlenim. ProCez mezi to patti i udrzba
predmétu ndjmu pronajimatelem z pohledu pravniho. Dojde-li poté v prubéhu trvani ndjemniho
vztahu ke zprisnéni pravnich podminek pro legalni uzivani bytu nebo domu (napt. zprisnéni
podminek pozarni bezpecnosti), je pronajimatel povinen zajistit splnéni i téchto podminek. Stejné je
to v pripadé zajiSténi bydleni po technické strance, kdy i tato povinnost pronajimateli trva po celou
dobu najemniho stavu a za predpokladu, kdy pronajimatel tento standart na pocatku najemniho
vztahu zajisti, ale v pribéhu ndjmu bude tento standart narusen, je povinen zjednat v této véci
napravu a najemce ma po dobu, kdy je komfort jeho bydleni snizen napr. pravo na slevu na
najemném. Uvedeny ndhled je konstantni, kdy i za u¢innosti predchozich Obcanskych zékonikl tomu
tak bylo. Pékné byla obdobna otdzka judikovana uz ve sbirce rozhodnuti Glaser Unger Neue Folge z
roku 1898, vykladajici ustanoveni § 1099 VSeobecného obcanského zakoniku, kdyz tento uvadeél, ze:
»pronajimatel odpovidd za uzivatelny stav predmétu ndjmu po ndjemni dobu. Nesplni-li této
povinnosti, md to za ndsledek nejen slevu ndjemného, nybrz podle okolnosti dokonce ndhradu
Skody".[5]

Mezi povinnosti pronajimatele vSak nepatri bézna udrzba a drobné opravy bytu, které je dle § 2257
odst. 2 Obcanského zdkoniku naopak povinen provadét a hradit ndjemce. Coz je nanejvys logické
reSeni, nebot si 1ze jen tézko predstavit situaci, kdy i na bézny uklid domacnosti budeme povolavat
pronajimatele s tim, ze predmét ndjmu jaksi ztratil na svém komfortu a my chceme mit predmeét
najmu zpusobily k jeho uzivéni. Co si vSak pod pojmy ,bézna idrzba“ ¢i ,drobné opravy” predstavit?
Ani jeden z uvedenych pojmu neni v ObCanském zakoniku blize specifikovan. A jelikoz zakonodarci
vytusili moznou riznorodost nézort a vykladu téchto pojmi, rozhodli se dané ustanoveni
Obcanského zékoniku blize rozvést formou narizeni vlady.

V § 2 narizeni vlady ze dne 26. 10. 2015 je poté vymezen pojem bézné udrzby bytu nasledovné:
»béznou udrzbou bytu se rozumi udrzovadni a ¢isténi bytu vcetné zarizeni a vybaveni bytu, které se
provadi obvykle pri uzivani bytu. Jde zejména o malovdni, opravu omitek, tapetovani a ¢isténi podlah
véetné podlahovych krytin, obkladi stén a ¢isténi zanesenych odpadit az ke svislym rozvodiim. Ddle
se béznou udrzbou rozumi udrzovdni zarizeni bytu ve funkcénim stavu, pravidelné prohlidky a c¢isténi
predméti uvedenych v § 4 pism. g), kontrola funkcénosti termostatickych hlavic s elektronickym
rizenim, kontrola funkcnosti hldsice koure vcetne vymény zdroje, kontrola a idrzba vodovodnich
baterii s elektronickym rizenim"“.[6]

Podstatné je v této véci upozornit na fakt, ze tato bézna idrzba neni omezena finan¢nim limitem, jak
je tomu u naslednych drobnych oprav upravenych stejnym narizenim v § 5 a 6 daného narizeni, kde
je narizenim vlady stanovena maximalni castka na jednu opravu ve vysi 1 000 K¢ a poté ro¢ni
maximalni ndklady vynaloZzené na drobné opravy, kdyz je stanoveno, Ze tento ro¢ni ndklad nesmi
presahnout 100 K¢ na m2 podlahové plochy bytu (véetné sklepa a garaze apod.). To, zZe neni financné
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limitovana bézna udrzba bytu, kterou musi provadét a hradit ndjemce, jak stanovi § 2257 odst. 2
Obcanského zédkoniku, vSak vyvolava do jisté miry radu otazek. A to zejména s ohledem na vycet
toho, co je to bézna udrzba bytu. Pokud jde o CiSténi bytu vCetné zarizeni a vybaveni bytu, pak si Ize
celkem snadno predstavit, ze zde mél zakonodarce nejspi$ na mysli vysavani podlah, podlahovych
krytin, utirdni prachu, ¢i$téni Spinavych ploch, drzba sanity, obkladu apod. Za takovou tdrzbu
patrné vyda najemce spiSe vice vlastnich sil nez financnich prostredku. Horsi uz je to ale s
malovanim, opravou omitek a tapetovanim, které jsou do pojmu bézné udrzby rovnéz zaneseny a
nejsou nijak financné limitovany. Tato zdkonodarcem pojmenovana ,béznda udrzba” totiz, alespon dle
naseho nazoru, neni zcela bézna. Vzpomenme si, kdy jsme naposledy malovali a na kolik to prislo.
Zatimco, i u ne prilis Cistotného najemnika, 1ze povazovat vysavani, i vytirani podlah a sanity a
obkladll v pruméru jednou za rok stéle jesté za béznou udrzbu bytu, u malovéni, ¢i tapetovéani uz o
tak béznou udrzbu nejde a bude-li malovano 1x ro¢né, vétsina z nas si rekne, ze to neni uplné bézna
udrzba bytu. Navic jde o udrzbu, kterd s sebou nese néklady vétsi, nez pripadna drobna oprava v
byté.

A na tomto misté mlze vyvstat mezi pronajimatelem a ndjemcem problém, typicky v situaci, kdy
problematiky znaly pronajimatel pronajme najemci byt po predchozim najemnikovi s tim, ze ,uz by to
chtélo vymalovat”, ale tuto skutecnost ndjemnikovi chytre oznami az po néjaké dobé uzivani
najemniho bytu, aby mél, reknéme jistotu, ze ndjemnik je uz zabydlen a tak bude jeho snahou
pronajimateli vyhovét, at nedéla problémy. Najemnik ve snaze ubranit se pozadavku pronajimatele,
pak bude prekvapen znénim zdkona i vyhlasky, ktera jej provadi a kterd mu vlastné rika, béznou
udrzbou bytu je malovani a tak tedy maluj, obdobné jako vysavej prach a cisti odpady! V nastalé
situaci pak pravnimu zastupci nezbyde nic jiného, nez klientovi sdélit, Ze by vymalovat mél, nebot mu
nemuze v pripadném soudnim sporu zajistit ispéch ve véci. Pak ptjde zpravidla o nervy, kdo to déle
vydrzi nebo ktery z GCastniku bude v té hie chytrejsi. Muze proto dojit i k takovym situaci, kdy se
najemce skutecné uchyli k malovani, kdyz k tomu muze uzit jakékoliv barvy, ale i jakykoliv zptusob
malby, napr. 1ze vymalovat pouze jednu sténu z celého bytu nebo i jeji Cast..., meze fantazii se zde
nekladou, stejné jako finan¢ni limit takové bézné udrzby. Byt poté bude vymalovén, avSak muze se
stat, ze podle predstav ndjemce, které se nemusi nutné shodovat s predstavou pronajimatele.

Lépe byla tato otdzka upravena Narizeni vlady 258/1995 Sb., které rovnéz vymazovalo pojmy
»drobné opravy“ a ,bézna udrzba bytu“, které vSak bylo zruSeno ucinnosti nového Obc¢anského
zakoniku. Toto narizeni totiz ve svém § 6 uvadélo, ze ,néklady spojené s béznou udrzbou bytu jsou
naklady na udrzZovani a ¢iSténi bytu, které se provadéji obvykle pri dels$im uzivani bytu.[7] Slovni
spojeni pri del§im uzivani bytu, v predchozim Narizeni vlady, bylo, rekly bychom, stastnéjsim
vyjadrenim a nezavdavalo duvod pro spekulace v dané otézce. Tak jak, je dnes$ni narizeni vlady
postaveno, 1ze snadno dojit k zavéru, ze vymalba bytu jednou za rok bude ze strany pronajimatele
povazovana za béznou udrzbu bytu a bude ji po ndjemci vyzadovat.

Z toho plyne, Ze je vhodné, aby si obé smluvni strany tyto a jiné pripadné ,bézné udrzby” bytu
ujednaly a vysvétlily si obsah téchto pojmi jiz pri sjednavani ndjemni smlouvy a predesly tak
pripadnym sporam ve veéci.

Vénuje-li se poté Narizeni vlady z 26. 10. 2015 ,,drobnym opravam bytu”, tam je podzakonny pravni
predpis konkrétnéjsi, co do jejich vécného vymezeni, a dale je velmi podstatné, ze zde legislativci
zvolili zastropovani této povinnosti tak, aby nebyl ndjemnik vystaven tomu, ze bude muset provadét
opravy v byté napr. proto, ze mu byl pronajat byt, ve kterém je vSechno lidové receno ,na heslo”.
Vycet toho, co zakonodarce povazoval za drobné opravy podle vécného vymezeni poté vyjmenoval v §
4 daného narizeni. V § 5 a 6 poté rozvedl, co se povazuje za drobnou opravu bytu podle vySe nakladu,
které musel ndjemce za tuto drobnou opravu bytu vydat. Tak stanovil, Ze podle vy$e nakladu se za
drobné opravy povazuji dal$i opravy bytu a jeho vybaveni a vymény jednotlivych predméta nebo
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jejich soucasti, které nejsou uvedeny v § 4, jestlize nadklad na jednu opravu nepresahne castku 1 000
K¢. Provadi-li se na téze véci nékolik oprav, které spolu souviseji a Casove na sebe navazuji, je
rozhodujici soucet nakladl na souvisejici opravy. Podle § 6 presahne-li soucet nakladi za drobné
opravy uvedené v § 4 a 5 v kalendarnim roce castku rovnajici se 100 K¢é/m2 podlahové plochy bytu,
dalsi opravy v daném kalendainim roce se nepovazuji za drobné opravy.

Tedy v pripadé drobnych oprav bytu je Narizeni vlady z 26. 10. 2015 mnohem konkrétnéjsi a vice
zuzuje prostor pro pripadné spory.

Je nepochybné prinosné, ze legislativci pristoupili k upravé obsahu povinnosti najemce, které jim
jsou predné urceny Obcanskym zdkonikem. Rovnéz, je prinosné, Ze pokud se jedna o drobné opravy,
tyto nemohou byt pronajimateli na ndjemci vyzadovany v ¢astkach presahujicich limity stanovené v
Narizeni vlady. Snad je trochu skoda, Ze se totéz nepodarilo v pripadé bézné udrzby bytu, kde i po
prijeti Narizeni vlady stale nachézime prostor pro pripadné spory. Jak ale vSichni vime, narizeni
vlady je podzakonny pravni predpis, ktery muze ten, kdo jej vydal rovnéz zménit, a to mnohem
flexibilnéj$im a krat$im zplisobem, nez jak je tomu v pripadé zdkonodarného procesu. Do té doby, 1ze
smluvnim stranam doporucit, aby si vyznam slov bézné udrzby a oprav bytu vyjasnili v najemni
smlouvé, stejné jako bude vzdy vhodné domluvit si zptusob oznamovani téchto nastalych skutecnosti i
dobu, ve které by méla udrzba Ci oprava vykonana a nespokojili se s prostym odkazem na
podzékonny pravni predpis.

Mgr. Markéta Novakova,
advokatka

Mgr. Pavlina Maresova,
advokatka
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