15.7. 2026

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

Vadne narizeni vlady c. 493/2025 Sb. a
dopady fixace limitu drobnych oprav na
pronajimatele

Dne 29. f{jna 2025 schvalila vldda CR natizeni ¢. 493/2025 Sb., kterym se méni dosavadni pravidla
pro vymezeni pojmu bézna udrzba a drobné opravy bytu. Tento legislativni text, koncep¢né
pripraveny Ministerstvem pro mistni rozvoj (MMR), primo zasahuje do zavazkovych vztaht mezi
pronajimateli a najemci a upravuje finan¢ni spolutcast najemct na provozu bytového fondu.

Absence prubézné valorizace a reflexe ekonomické reality

Nova pravni Uprava nahrazuje jiz prekonané natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. Financni limity drobnych
oprav byly v predchozim predpisu fixovany po dobu deseti let bez jakéhokoliv zohlednéni miry inflace
¢i vyvoje indexu spotrebitelskych cen.

Pri zohlednéni kumulované inflace za uplynulou dekadu (vyjadrené koeficientem 1,561) by
ekonomicky adekvatni hranice pro jednotlivou drobnou opravu musela ¢init minimalné 1 560 K¢.
Zakonodarce vsak pristoupil k zaokrouhleni této Castky smérem doll, konkrétné na 1 500 K¢.

Predkladatel ndvrhu (MMR) v pavodnich fazich legislativniho procesu sice uvazoval o zavedeni
automatického valorizaéniho mechanismu, ktery by limity kazdoro¢né upravoval podle redlného
ekonomického vyvoje, ve schvaleném znéni vSak tato pojistka absentuje. Limity jsou tak opétovné
fixovany na neurcitou dobu, coz pri predpoklddaném inflacnim vyvoji prenese budouci financ¢ni zatéz
priméarné na stranu pronajimateld.

Disproporce v sektoru stavebnictvi a sluzeb

Obecnéa mira inflace (mérena spotrebnim koSem) neodpovida realnému rastu cen ve stavebnictvi,
remeslnych oborech a u servisnich sluzeb. Vzhledem k aktualnim hodinovym sazbdm a cendm
materialu dnes Castka 1 500 K¢ ¢asto nepokryje naklady ani na material, ani na zapocatou hodinu
préace servisu. Opravy, které drive spliiovaly definici drobné opravy, tak z duvodu rustu cen
prechazeji do rezimu béznych oprav hrazenych pronajimatelem.

Pravni rezim najemnich smluv a aplikace novych limitu

Ustanoveni upravujici ochranu najemce v ob¢anském zakoniku (§ 2235 a nasl. OZ) maji povahu
kogentnich norem - tzn. nelze se od nich smluvné odchylit v neprospéch najemce. Pokud by
najemni smlouva obsahovala ujednéni stanovujici limit pro jednotlivou opravu napr. ve vysi 3 000 K¢,
bylo by toto ustanoveni pro rozpor se zakonem od pocatku absolutné neplatné.

Z hlediska aplikace novych limitQ na stévajici zavazkové vztahy rozliSujeme dva zakladni pravni
stavy:


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2025/493
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2015/308

* Generalni odkaz na pravni predpis (Varianta A): Pokud najemni smlouva obsahuje
ujednani, ze ,drobné opravy se ridi prisluSnym provddécim prdvnim predpisem” (pripadné
odkazuje na staré narizeni ¢. 308/2015 Sh.), aplikuji se od 1. ledna 2026 automaticky nové
limity stanovené narizenim ¢. 493/2025 Sb. (tj. 1 500 K¢ za jednotlivou opravu a 150 K¢/m?).

 Fixni penézité vyjadreni ve smlouvé (Varianta B): Obsahuje-li text smlouvy konkrétni fixni
castku (napr. ,ndjemce hradi opravy do vyse 1 000 K¢“), uplatni se zasada ochrany slabsi
strany a autonomie vule. Najemce je chranén ptvodnim (niz$im) limitem. Ke zvySeni této
castky na novou zdkonnou hranici je nezbytné uzavrit oboustranny pisemny dodatek k najemni
smlouve.

Rocni vécny strop jako limitace odpovédnosti najemce

Kromé limitu na jednotlivou Skodni udélost (opravu) definuje narizeni vlady také celkovy ro¢ni
financni strop. Tento strop predstavuje maximalni kumulativni ¢astku, kterou je ndjemce povinen v
ramci jednoho kalendarniho roku uhradit.

Narizeni vlady s GcCinnosti od 1. ledna 2026 zvySuje tento limit ze 100 K¢ na 150 K¢ za 1 m?
podlahové plochy bytu.

FRozsah odpovédnosti
(Modelovy priklad: byt 60 Vypoctova baze Maximalni roéni limit
m?)

Privni rezim do 31. 12.
2025 (NV &. 308/2015 60 x 100 K& 6 000 K& / kalendani rok
Sb.)

Privni rezim od 1. 1.
2026 (NV ¢ 493/2025 60 x 150 K& 9 000 Ké / kalendaini rok
5b)

Mechanismus cerpani ro¢niho limitu:

Do celkového souctu se zapocitavaji veskeré uznatelné drobné opravy provedené v daném roce.
Pokud kumulativni hodnota téchto oprav dosahne v modelovém pripadé hranice 9 000 K¢, povinnost
najemce k finan¢ni spolutCasti pro zbytek kalendarniho roku zanikd. VSechny nasledné drobné
opravy (byt by jednotlivé nepresahly limit 1 500 K¢) je povinen v plné vysi hradit a realizovat
pronajimatel.

Pri zvysené frekvenci poruch ¢i neSetrném uzivani nemovitosti ndjemcem tak nese majoritni finan¢ni
riziko pronajimatel, priCemz jeho moznosti obrany jsou omezeny prisnymi zakonnymi podminkami
pro vypovézeni najemniho vztahu.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2015/308
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Zaver a Sirsi souvislosti bytove politiky

V Ceské republice generuje bytovy fond provozovany soukromymi, korporatnimi ¢i municipalnimi
pronajimateli (odhadem 80 az 100 tisic subjektt) ubytovaci kapacity pro priblizné 25 % obyvatelstva.
Podle oficidlnich dat MMR zustéva v tuzemsku priblizné 150 000 bytu neobsazenych. Nastaveni
legislativnich parametru, které znevyhodnuji vlastniky nemovitosti a vykazuji absenci flexibility vaci
makroekonomickym ukazatelim, muZe motivaci k pronajiméni rezidenc¢nich nemovitosti déle oslabit.

JUDr.Mgr.Ing.Rudolf Mladek LL.M. MIM
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