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

Zarizovaci predmety

Pronajimatelé byt resi ve spojitosti s pronajimanim byt mnoho otdzek. Jednou z nich je i zarizeni
pronajimaného bytu. V tomto ¢lanku se pokusime nastinit prava a povinnosti vztahujici se pravé k
zarizovacim predmétiim a povinnému vybaveni bytu.

Pravni predpisy, prestoze s pojmem ,zatizovaci predméty” bézné operuji, bohuzel nikde neuvadéji definici tohoto
pojmu. Také judikatura zadnou definici neposkytuje, uvadi vSak jednotlivé priklady zatizovacich predmétt. Jsou jimi
napriklad boiler, plynovy nebo elektricky spordk, vana, umyvadlo, kuchynska linka, dvere, podlahy, kamna, karma,
vzduchotechnické zarizeni a jiné bézné vybaveni.

Prondjem bytu je upraven obc¢anskym zakonikem v ustanovenich §§685-718. Otézku zarizovacich predméti obcansky
zakonik nijak blize netesi. V §687 odst. 1 pouze stanovi, ze ,Pronagjimatel je povinen predat ndjemci byt ve stavu
zptisobilém k radnému uZivdni a zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prdv spojenych s uZivanim bytu.”

V nésledujicim odstavci se dale stanovi, ze ,V ndjemni smlouvé Ize dohodnout, Ze pronajimatel predd ndjemci byt ve
stavu nezptisobilém pro radné uzivdni, pokud se ndjemce s pronajimatelem dohodnul, Ze provede tpravy
preddvaného bytu. Soucasné se pronajimatel a ndjemce dohodnou o vzdjemném vymezeni prdv a povinnosti.“

Pripad, kdy pronajimatel predava najemci byt nezpusobily k fadnému uzivéni s tim, Ze ndjemce méa nasledné provést
upravy, je situaci mnohem méné frekventovanou nez pronajem bytu zpusobilého k rddnému uzivéani. Co vsak lze
rozumét pod pojmem ,stav zptsobily k radnému uzivani“? Zejména jde o stav bytu, kdy byt spliiuje pravnimi predpisy
stanovené pozadavky. Ty upravuje vyhlaska ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu.
Pozadavky na zatizeni bytu jsou nésledujici:

e §22 odst. 6: U kazdého bytu musi byt alespon jeden zdchod a jedna koupelna. U kazdé samostatné provozni
jednotky s pobytovymi mistnostmi se pocet zachodi stanovi podle tucelu jednotky a poctu jejich uzivatell v
souladu s prislusnymi normovymi hodnotami. Zachod nesmi byt pristupny primo z pobytové mistnosti, nebo z
obytné mistnosti, jde-li o jediny zachod v byté. Tvori-li byt nejvyse dvé obytné mistnosti, mohou byt zdchod a
koupelna v jedné mistnosti.

e §23: V tomto ustanoveni se pravi, Ze obytné mistnosti, zachody, prostory pro osobni hygienu a prostory pro
vareni musi byt dostatecné vytapény s moznosti regulace tepla.

¢ §33 odst. 1: Podlahové konstrukce musi spliiovat poZadavky na tepelné technické vlastnosti v ustdleném a
neustéleném teplotnim stavu a déle pozadavky stavebni akustiky na kro¢ejovou a vzduchovou nepruzvucnost
dané normovymi hodnotami. Souvrstvi celé stropni konstrukce se posuzuje komplexné.

¢ §33 odst. 2: Podlahy vSech bytovych a pobytovych mistnosti musi mit protiskluzovou tpravu povrchu se
soucinitelem smykového treni nejméné 0,3.

e §48 - vzduchotechnické zarizeni neni povinnym zatizovacim predmétem bytu, pokud je vSak instalovano, pak
jsou na néj stanoveny nasledujici pozadavky:

(1)  Vzduchotechnické zarizeni musi zajistit takové parametry vnitrniho ovzdus${ vétranych prostort, aby vyhovélo
hygienickym a technologickym pozadavkum. Jeho provoz musi byt bezpec¢ny, hospodarny, nesmi ohrozovat zivotni
prostiedi a zdravi a musi spliiovat pozadavky na nejvyse pripustné hodnoty hluku a vibraci. Vzduchotechnické
zatizeni musi byt reSeno tak, aby jim nedochazelo k Sireni pozaru a jeho zplodin.

(2)  Vyfuk odpadniho vzduchu musi byt proveden a umistén tak, aby neobtéZoval a neohrozoval okoli. Vydechy
odpadniho vzduchu musi byt vzdéleny nejméné 1,5 m od nasévacich otvoru venkovniho vzduchu, vychodu z
chranénych tnikovych cest, otvoru pro prirozené vétrani chrénénych, popripadé ¢éstecné chranénych tnikovych cest
a 3 m od nasdvacich a vyfukovych otvoru slouzicich nucenému vétréni chranénych unikovych cest.

(3)  Nastava-li pii dopravé vzduchu s vysokym obsahem vodnich par nebezpeci kondenzace, musi byt vzduchovod
vodotésny, provedeny ve spadu a opatren odvodnénim.



(4)  Vzduchotechnickd zatizeni s Gpravou teploty privadéného vzduchu musi byt vybavena automatickou regulaci.

Shrneme-li tedy struc¢né pozadavky zminéné vyhlasky na zarizeni bytu, dospéjeme k tomu, Ze byt musi byt zatizen
splachovacim zachodem, musi mit koupelnu (tedy umyvadlo, vana, ptip. sprchovy kout), zdroj vytapéni a podlahy
splnujici naroky vyhlasky.

Matoucim vSak v tomto sméru muaze byt zékon ¢. 107/2006, ktery v §2 pism. e) stanovi, Ze bytem se snizenou kvalitou
se rozumi byt bez ustredniho vytapéni a s castecnym nebo spole¢nym zdkladnim prisluSenstvim, nebo byt bez
ustredniho vytapéni a bez zdkladniho prislusenstvi, nebo byt s ustrednim vytdpénim bez zékladniho prislusenstvi.
Zakladnim prislusenstvim se pak rozumi koupelna nebo koupelnovy, pripadné sprchovy kout a splachovaci zachod. Je
vSak nutno podotknout, Ze tyto definice zdkon stanovi pouze pro své vlastni tcely a vztahuje se na byty
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nevztahovala vyhlaska 137/1998 Sh. Ustanoveni zdkona je vsak podle naseho nazoru teba nyni interpretovat tak, ze
pri novém pronajimdani takového bytu je nutno zajistit vytapéni, a to ani kdyz v byté neni zavedeno tstredni vytdpéni.
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koupelny a toalety, nelze podle soucasnych predpist pronajmout novému najemci jako byt ve stavu zplsobilém
k fadnému uzivani. Stavajici najemni smlouvy v$ak zlstavaji v platnosti.

Pro uplnost je jeSté nutné vyresit otdzku zarizovacich predméti, které jsou v byté umistény, avSak nejsou povinnym
zrizenim bytu. Z vy$e zminovanych predmétd to mohou byt napriklad boiler, sporak, kuchynska linka, nebo se muze
jednat o nabytek a elektrické spotrebice. Nékteri pronajimatelé tyto predméty ponechavaji v pronajimaném byte, aniz
by k témto predmétiim uzavirali zvla$tni nadjemni smlouvu. V takovémto pripadé je vzdy vhodné do najemni smlouvy
uvést vSechny predmeéty ve vlastnictvi pronajimatele, které se v byté nachazeji. AC se uzavira nadjemni smlouva k bytu,
je v ni zaroven vtélena najemni smlouva k takovymto zarizovacim predmétim a ndjemné je stanoveno spole¢né jak
pro najem bytu tak i zarizovacich predméti. V pripadé, Ze se po uzavieni ndjemni smlouvy ndjemce dohodne

s pronajimatelem, ktery mu do bytu poridi néjakou dalsi véc, je na misté uzavrit k tomuto predmeétu zvlastni najemni
smlouvu a ndjemné za tento predmét se bude platit zvlast a nebude zahrnuto v ndjemném za byt.

Co se tyce prav a povinnosti ke véem zarizovacim predmétiim, vztahuji se na né ustanoveni o najemni smlouvé
§§663-684 obcanského zakoniku. Pro praktické potreby pronajimatell i ndjemct povazujeme za nutné odcitovat na
tomto misté nékterd ustanoveni vztahujici se k praviim a povinnostem k pronajaté véci:

§ 665 odst. 1

Néjemce je opravnén uzivat véc zpusobem stanovenym ve smlouvé; nebylo-li dohodnuto jinak,
primérené povaze a urceni véci. Pronajimatel je opravnén pozadovat pristup k véci za ic¢elem
kontroly, zda najemce uziva véc radnym zpusobem.

§ 667

(1) Zmény na véci je ndjemce opravnén provadét jen se souhlasem pronajimatele. Uhradu nékladd s
tim spojenych muze néjemce pozadovat jen v pripadé, Ze se k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-
li smlouva jinak, je opravnén pozadovat thradu nékladu az po ukonc¢eni najmu po odecteni
znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobi doslo v dusledku uzivani véci. Dal-li pronajimatel souhlas se
zménou, ale nezavazal se k thradé nakladu, muze ndjemce pozadovat po skonc¢eni ngjmu
protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci.

(2) Provede-li ndjemce zmény na véci bez souhlasu pronajimatele, je povinen po skonc¢eni najmu
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uvest vec na své naklady do puvodniho stavu. Hrozi-li v dusledku provadéenych zmeén na véci
pronajimateli zna¢na Skoda, je pronajimatel opravnén odstoupit od smlouvy.

§ 668

(1) Ndjemce je povinen oznamit pronajimateli bez zbytecného odkladu potreby oprav, které ma
provést pronajimatel. Pri poruSeni této povinnosti odpovida najemce za Skodu tim zptisobenou a
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nema naroky, které by mu jinak prislusely pro nemoznost nebo omezenou moznost uzivat véc pro
vady véci, jez nebyly vCas pronajimateli oznameny.

(2) Ndjemce je povinen snaset omezeni v uzivani pronajaté véci v rozsahu nutném pro provedeni
oprav a udrzovani veéci.

§ 669

Jestlize najemce vynalozil na véc naklady pri oprave, ke které je povinen pronajimatel, méa narok na
nahradu téchto naklad, jestlize oprava byla provedena se souhlasem pronajimatele, nebo jestlize
pronajimatel bez zbytecného odkladu opravu neobstaral, ackoli mu byla oznamena jeji potreba. Jinak
muze najemce pozadovat jen to, o co se pronajimatel obohatil.

Na zavér je nutno podotknout, Ze i povinné zarizovaci predméty maji postaveni pronajatych movitych véci a prava a
povinnosti k nim jsou regulovany jednak ustanovenimi §§663-684 ob¢anského zédkoniku, jednak smlouvou uzavienou
mezi ndjemcem a pronajimatelem.
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Dalsi clanky:

e Firemni influencing pohledem pracovniho, autorského prava a ochrany spotrebitele

e Dawn-raid a.k.a. mistni etfeni: Ustavni soud potvrzuje potfebu zvy$ené opatrnosti u
konkurencnich podnéta

e Dodéni elektronického systému spisové sluzby po 1.7.2025

e Evropska zdravotni data pod lupou: Co prindsi nova regulace a datova centra (EHDS)?

e Znamena ,prevedeni na jinou praci” stale to, co rika zakon?
e K odpovédnosti stdtu za majetkovou a nemajetkovou djmu zplsobenou pri vykonu verejné

moci. Vyslovovani konstataci poruseni prava. Pripominka statniho svatku 6. cervence
e Zaplaceni skladného neni podminkou pro vydani skladované véci
e Musi 74k platit Skolné za vyuku nevyzadaného predmétu?
e Smlouva o smlouvé budouci kupni k nemovitym vécem: Pisemna forma neni povinnd, rika
NejvysSsi soud
» Vysokorychlostni variace dle smluvnich podminek FIDIC: pripadova studie z D5507
 Promlceni zaptjcky na dobu neurcitou a zména judikatury Nejvy$siho soudu
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