Zakladni povinnosti pronajimatele z
najemniho vztahu k bytu

Najemni vztah k bytu upraveny ob¢anskym zakonikem patri mezi vztahy, kterym zdkonodarce
poskytuje pomérné velkou ochranu a to zejména z hlediska jejich zaniku. Tento ochranny pristup se
vsak do jisté miry promita i do stanoveni prav a povinnosti, které jsou obsahem najemniho vztahu k
bytu.

Néajemni vztah k bytu upraveny ob¢anskym zdkonikem patri mezi vztahy, kterym zakonodarce
poskytuje pomérné velkou ochranu a to zejména z hlediska jejich zaniku. Tento ochranny pristup se
vSak do jisté miry promita i do stanoveni prav a povinnosti, které jsou obsahem najemniho vztahu k
bytu.

Z&kladni povinnosti pronajimatele z najemniho vztahu k bytu je tzv. povinnost odevzdaci, kdy je jeho
povinnosti predat ndjemci byt ve stavu zpusobilém k rfadnému uzivani. Zpusobilost bytu k radnému
uzivani se posuzuje jednak z hlediska jeho kategorie (jiné pozadavky jsou kladeny na byt I. kategorie,
jiné na byt IV.kategorie) a jednak z jeho faktické uzivatelnosti. Byt by mél byt predan v takovém
stavu, aby jej $lo uzivat s vynalozenim miniméalnich nakladu. Na odevzdani bytu ve stavu zpusobilém
k uzivani ma ndjemce pravni narok a je proto jeho pravem pozadovat, aby byl byt predéan az poté, co
pronajimatel odstrani zavady branici v radném uzivani bytu nebo odstranéni zadvad pozadovat i po
prevzeti bytu. Muze také byt do zpusobilého stavu uvést sam a na pronajimateli vyméahat thrady
ucelné vynalozenych nakladu. S povinnosti predaci se poji i povinnost pronajimatele zajistit pro
najemce plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

Problematickym ustanovenim, které byva v praxi casto duvodem sport, je ustanoveni § 687 odst. 2
obcCanského zakoniku, které se tyka udrzby bytu a stanovi povinnost podilet se na udrzbé bytu nejen
pronajimateli ale i ndjemci: (nestanovi-li ndjemni smlouva jinak) drobné opravy v byté souvisejici s
jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou hradi ndjemce. Na tomto misté je tedy vhodné
nalézt definici pojmu drobnych oprav a nékladl spojenych s béznou tdrzbou bytu. V souladu s
provadécim predpisem se za drobné opravy povazuji opravy bytu a jeho vnitrniho vybaveni, pokud je
toto vybaveni soucasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle
vyse nékladu. ( Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuji napr. opravy jednotlivych
vrchnich ¢ésti podlah, opravy jednotlivych ¢asti oken a dveri a jejich soucasti, vymény vypinacd,
zésuvek, zvonkl, osvétlovacich téles a domacich telefont, vymény uzaviracich kohoutt u rozvodu
plynu, opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifontl, opravy méricu tepla a teplé
vody, opravy vodovodnich vytoku, zapachovych uzavérek, umyvadel, van, vylevek, kuchynskych
sporaku, pecicich trub, varici kuchynskych linek, u zarizeni pro vytapéni se za drobné opravy
povazuji opravy kamen na tuha paliva, plyn a elektrinu, kotla etdzového topeni na pevna, kapalna a
plynna paliva apod. Podle vyse ndkladu se za drobné opravy povazuji dalsi opravy bytu a jeho
vybaveni a vymény soucasti jednotlivych predmétl tohoto vybaveni, jestlize naklad na jednu opravu
nepresahne castku 300 K¢.) Naklady spojené s béznou udrzbou bytu jsou néklady na udrzovéni a
¢isténi bytu, které se provadéji obvykle pri delSim uzivani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné
prohlidky a ¢iSténi predmétu a spotfebiCli, malovani véetné opravy omitek, tapetovani a ¢isténi
podlah vcetné podlahovych krytin, obkladd stén, ¢isténi zanesenych odpadi az ke stoupacce a vnitini
natéry. Najemce - ¢len druzstva se pokud jde o provadéni drobnych oprav ridi predevsim stanovami
prislusného druzstva. Povinnosti ndjemce zajistit v byté drobné opravy souvisejici s jeho uzivanim a
nést naklady s béznou udrzbou koresponduje opravnéni pronajimatele stanovené v § 692 odst. 2
obc¢anského zékoniku obstarat provedeni drobnych oprav a béznou udrzbu v byté na svtj néklad a



pozadovat od ndjemce nahradu v tom pripadé, kdy se ndjemce o vcasné provedeni oprav a udrzby
nepostara, a¢ na to byl pronajimatelem upozornén.

Pokud se v byté nebo domé najemce vyskytne zavada, ktera brani v rddném uzivani bytu ¢i ohrozuje
vykon najemcovych prav a pronajimatel, prestoze byl na tuto zavadu ndjemcem upozornén, ve
stanovené lhité nepristoupil k jejimu odstranéni, je ndjemce opravnén odstranit zavadu v nezbytné
mire a pozadovat od pronajimatele ndhradu Gcelné vynalozenych néakladt. Pravo na ndhradu by mélo
byt uplatnéno u pronajimatele bez zbyte¢ného odkladu. K jeho zaniku dojde, pokud nebude
najemcem uplatnéno do $esti mésicu poté, co doslo k odstranéni zéavad.
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