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Opravy kotlii a kamen. Povinnost najemce nebo pronajimatele?

Nejeden pronajimatel zaZil spor s ndjemcem o to, jaké v§echny ndklady spojené s uZivinim bytu musi ndjemce hradit.
PfestoZe ndm vladni natfizeni k obanskému zdkoniku na spoustu otdzek davaji odpovéd, jsou situace, kdy odpoveéd neni Gplné
jednoznacénd. Jak je tomu v piipadé oprav plynovych kamen ¢i kotlti? Tato otdzka nabyva v zimnim obdobi na aktudlnosti.

V prvni fadé doporucujeme zdsadné prava a povinnosti stran tykajici se b€Znych oprav a ddrzby zahrnout do textu ndjemni
smlouvy. PrestoZe valna vétSina situaci vyplyva praveé z podzakonnych predpisi, béZny ndjemce tato sva prava a povinnosti
znat témér jisté nebude. Doporucujeme proto do textu smlouvy zahrnout alespoii z Vaseho pohledu ty nejcastéjsi opravy

a udrZby, které konkrétni byt vyZaduje.

Ustanoveni § 2257 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku (dile jen ,,obCansky zdkonik*), stanovuje, Ze ndjemce provadi
a hradi pouze béZnou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzZivanim bytu. Co se béZnou GdrZzbou a drobnymi Gpravami
rozumi, pak podrobnéji stanovuje vladni nafizeni ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmi béZna ddrzba a drobné opravy
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souvisejici s uzZivinim bytu (dale jen ,nafizeni®).

Dle § 4 pism. h) nafizeni se drobnou opravou rozumi také ,,opravy kamen na pevna paliva, plyn a elektfinu, kourovodd, kotld
etdZzového topeni na elektfinu, kapalnd a plynnd paliva, koufovodl a uzaviracich a regulacnich armatur a ovlddacich termostatii
etdZového topeni; nepovazuji se vsak za né opravy radiatord a rozvodu dstiedniho topeni®.

Opravy plynovych (¢i jinych) kamen a kotlt jdou tak zcela evidentné k tiZi ndjemce. Jedinym limitem v tomto ohledu je
finan¢ni ndkladnost oprav. Pokud celkova vysSe vSech drobnych oprav v byté piesdhne za kalendaini rok castku 100 K¢ za 1
m?2 podlahové plochy bytu, vSe, co presdhne tuto ¢astku, uz se nepovazuje za drobnou opravu v byté (§ 5 nafizeni).

Obéma stranam ndjemniho vztahu doporuc¢ujeme bliZe specifikovat vzdjemna prava a povinnosti v ndjemni smlouve.
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