Kdy Ize najem bytu vypovédét ihned.

Jindfich Ginter
Ctyficetileta pani Pavla si pfed ¢asem pronajala maly
podkrovni byt v ¢inzovnim domé v Praze. Zahy po na-
stéhovani zjistila, ze ji ze stropu kape voda. Jeden z ma-
jiteld v roli spravce domu ji zprvu napsal, Ze o slevé z
najmu nechce ani slySet a Ze oprava je v planu. Prisli-
bem nezarmoutis.

Pokud ndjemnik oznami poti‘ebu opravy a pro-

najimatel tak neucini, Ize najem vypovédét bez

vypovédni doby.

Martin Svéda,

Rodl & Partner
Nedala se. Trvalo to mésice. Opravu a poté i slevu na
najemném si sice nakonec po roce vydupala, ale ve vy-
sledku to byla nula od nuly, protoze obdobnou castku
vynalozila na prévnika a stavebniho technika. ,,Najem-
nik ma ale ze zdkona pravo zadat po pronajimateli, aby
byl ptedmét najmu po celou dobu jeho uzivani ve stavu
odpovidajicim sjednanému nebo obvyklému ucelu, re-
spektive ve stavu zpasobilém k uzivani," fekl Pravu ad-
vokit z kancelafe Rodl & Partner Martin Svéda.

Tydny se vlibec nic nedélo, klientka spravce kon-
taktovala opakovang. Ticho. Po nékolika meésicich ne-
¢innosti ho tedy pozadala pisemné o odstranéni zavady
s tim, Ze pokud se tak nestane do dvou mésict, bude z4-
dat slevu na ndjemném.

»Zakon tika, ze pokud najemnik oznami pronaji-
mateli potiebu opravy a pronajimatel tak neucini, ma
najemnik pravo na slevu z najmu, ptipadn€ maze zajistit
opravu na vlastni naklady. mohl by téz zadat prominuti
najemného, nebo dokonce najem vypovédet bez vypo-
védni doby," vysvétluje Svéda.

Odpovéd majitele vSak byla takova, Ze se zjiSténi pii-
¢iny i oprava planuji, proto neni divod slevit z najem-
ného. Jenze ani pak se dlouho nic ned¢€lo, nacez se ozval
pfimo najaty opravat. Ten k praci ale potfeboval 14 dni
nepietrzity pristup do by-

tu, takze klientka musela upravit sviij denni harmono-
gram.

,»V tomto piipadé dava zékon za pravdu majiteli
nemovitosti," dodava Svéda. Najemnik je podle ného
skute¢n¢ povinen umoznit provedeni opravy v byté, po-
kud opravu neni mozné odlozit na dobu po skonéeni na-
jmu, a to i v pfipadé, Ze mu provadéni opravy pisobi
obtize nebo ho omezuje v uzivani bytu.

Po dvou dnech oprav ale klientka zjistila, Ze
opravy spocivaji v pfilepeni polystyrenu na dosud
mokry strop. Na otdzku, jestli opravar fesil problém i
venku, potvrdil, Ze tam nic ned¢lal.

Na zéklad¢ urgenci pravnika najemnice byla nako-
nec zjednana naprava. Ukazalo se, Ze stiecha se opravo-
vala pfed rokem, ale chybné. Stavebni firma reklamaci
uznala a stfechu opravila. Do bytu jiZz nezatékalo a
mokry flek pomalu vysychal, reklamaci uznala a stfechu

Dosel i malif na vymalovani stén poSkozenych pii zaté-
kani.

Pii vyactovani najemného za predchozi rok ji
vlastnici z najemného slevili 15 procent z ndjemného po
dobu deseti mésict. Naklady na pravnika a stavebniho
odbornika ji ale staly zhruba totéz, kolik byla samotna
sleva.

A jak je to z pohledu zakona s béznymi opravami
v najjemnim byté? Najemnici maji Casto predstavu, Ze
kdyz se nastéhuji do pronajmu, nemusi na udrzbu sa-
motné nemovitosti vynalozit ani korunu a staci jen za-
volat majiteli domu ¢i bytu, aby opravil, napravil ¢i za-
tidil funkéni uzivani pronajatych prostor.

,,Pokud neni ujednano jinak, tak naptiklad opravy
omitky, malovéani, vyména vypinace, zasuvky nebo si-
fonu umyvadla jdou za ndjemnikem," konstatoval advo-
kat Pavel Strnad. Zakon ale stanovuje u drobnych oprav
finan¢ni limity.

,Pokud u nich presahne soucet nakladl v jednom
kalendainim roce ¢astku 100 K¢ na metr ¢tverecni pod-
lahové plochy bytu, dalsi opravy v daném

roce uz musi rovnéz platit majitel nemovitosti,"
vysvétluje Strnad.

Limit se nevztahuje na $kody zpisobené najem-
cem ¢i osobami, které najemce do pronajatého prostoru
vpustil.

BéZnou udrzbu plati najemnik.

Soucasti bézné udrzby, kterd jde za ndjemnikem,
neni-li sjednéno jinak, jsou také pravidelné prohlidky a
¢isténi sanity, digestofi, kuchyfiskych sporaki, trouby,
rovnéz kontrola funk¢nosti hlasi¢e koutfe vcetné vy-
meny zdroje, uptesiiuje advokat Pavel Strnad.

»Soucasti bézné udrzby, kterou by mél fesit a hra-
dit najemce, je i ¢isténi spalinovych cest a servis a kon-
trola kotle a dal$ich zatizeni. U téchto véci ale doporu-
¢uji, aby to stejné jako revize provadél pronajimatel, ne-
bot je to zésadni pro ochranu zdravi osob a majetku a
muze to mit vliv i na pojistné plnéni," zdtraznuje advo-
kat Strnad.

Samoziejmé vzdy zalezi na tom, co si najemnik s
vlastnikem domluvi. ,,Servis kotle, nebo vyménu ne-
funkéni pracky ¢i opravu kapajiciho splachovani jsem
vzdy zatizoval na své naklady. Najem neni jen o ¢tyfech
sténach. Beru to jako sluzbu. OvSem na druhou stranu
najemnici u mé plati tfi vratné kauce a ndjem je u mé o
zhruba dva az tii tisice meési¢né drazsi, nez okolni na-
bidky popsal Prdvu majitel byt na Praze 6.

Tyto ¢lanky byly pfevzaty z deniku
,PRAVO*, ze dne 26.8.2023.



