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e Uvod a cil

Cilem zpracovani téchto pravidel je stanoveni zasad pro provadéni oprav a udrzby v bytech,
vymény zatizovacich predmétll, provadéni stavebnich Uprav a rozuctovani sluzeb spojenych
S uzivanim bytu. Pravidla jsou zpracovana na zaklad¢ ustanoveni § 2257 zakona ¢.89/2012 Sb.
obCansky zakonik, zédkona ¢.67/2013 Sb. kterym se upravuji nékteré zéalezitosti souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytu a nebytovych prostor v.domu s byty a dale
na zaklad¢ nafizeni vlady ¢.308/2015 Sb. o vymezeni pojmt bézna udrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu jakoz i vyhlasky ¢. 269/2015 Sb., o rozi¢tovani nakladl na vytapeéni
a piipravu teplé vody pro jednotlivé objekty

* Oblast a rozsah pouziti

Tento ptedpis je zavazny pro vSechny pracovniky méstského uradu, ktefi jsou organizacné
zafazeni do oddéleni bytového hospodarstvi (dale jen pracovnik OBH MU)

o Zakladni ustanoveni

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoti obytny prostor a
jsou ur¢eny a uzivany za ucelem bydleni. Ujedna-li si pronajimatel s najemcem uzivani
nebytového prostoru, jsou pak strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.
Pronajimatel udrzuje po dobu najmu byt a diim ve stavu zpiisobilém k uzivan.

Néjemce provadi a hradi pouze béZnou tdrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.
Zjisti-li ndjemce v byté poskozeni nebo zavadu, kterou je nutné neprodlené odstranit, oznami
to pronajimateli okamzité. Vady a poSkozeni, které neomezuji obvyklé uZivani, oznami
pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu.

N4jemce na zaklad€ svych moznosti provede takova opatieni, aby zamezil vzniku dalsi Skody.
Najemce ma pravo na ndhradu nakladd uceln€ vynalozenych pii zabranéni vzniku dalsi Skody
Vv ptipadé€, Ze vada nebo poSkozeni bylo zpiisobeno v disledku okolnosti, které nebylo mozné
piedvidat.

Pronajimatel odstrani tyto zdvady nebo poskozeni v pfiméfené dobé poté co mu ji najemce
nahlasil. Pokud tak pronajimatel bez zbyte¢ného odkladu a fadné neucini, mize tuto situaci
vyfesit najemce a nasledné pozddat o ndhradu odivodnénych ndkladl, piipadné slevu
Z najjemného. Tento postup nelze uplatnit u nepodstatnych vad a poskozeni.

Neoznami-li najemce pronajimateli poSkozeni nebo vadu bez zbyte¢ného odkladu poté, co ji
mohl a mél pti fadné péci zjistit, nema pravo na thradu nakladt a pokud vadu nebo poskozeni
sam odstrani, nema pravo ani na slevu z nagjemného.

N3éjemce je povinen odstranit takové zavady a poskozeni, které zptisobil sdm nebo osoby, ktefi
s nim byt uzivaji, jedna se zejména o ¢leny rodiny piipadn€ navstévy.

Pokud tak najemce neucini, odstrani tyto vady, poSkozeni pronajimatel samoziejmé na naklady
najemce.

- Pravidla pro vyménu zarizovacich predméti bytu
(nebytového prostoru)

Zatizovaci predméty bytu (dale jen ZP) budou pronajimatelem vyménény za predpokladu
splnéni téchto podminek:

» aktudlni stav zafizovaciho ptedmétu brani fddnému uzivani bytu

* oprava zafizovaciho pfedmétu neni mozna nebo je neti¢elna



* vyménu doporuc¢i pronajimatel po provedeni fyzické kontroly zafizovaciho
predmétu v bytovém prostoru piipadné, bude tato vyména doporucena servisnim
technikem (plynové nebo elektrické spotiebice)

» zafizovaci predmét nebyl poskozen ndjemcem nebo osobami, které jsou Cleny
rodiny popiipad¢ hosty, kterym najemce umoznil do bytu ptistup

Minimalni doba Zivotnosti zafizovacich pfredmétu je stanovena nasledovné:
Pokud neni néktery ze zatizovacich predmét uveden v této tabulce, stanovi dobu jeho
zivotnosti v jednotlivych ptfipadech pronajimatel. Naklady na vyménu zatizovacich
predméti hradi pronajimatel v obvyklych cenach s ohledem na zachovani ptivodniho
standartu bytové jednotky.

V piipad¢ nutnosti vymeény zafizovaciho pfedmétu pred uplynutim doby jeho zivotnosti,
popiipad¢é vymény ZP na zaklad¢ pozadavku najemce za ZP stejného urceni, u kterého
ale pofizovaci cena pfesahuje cenu obvyklou nebo neodpovidad piivodnimu standartu
bytu, md najemce povinnost tuto skutecnost predem ozndmit pronajimateli, ktery
rozhodne, zda tuto zdménu povoli a pfipadné stanovi podminky vlastni realizace.
Uzivateli bytu automaticky nevznika ndrok na vyménu piedmétu, piestoze uplynula
minimalni doba jeho Zivotnosti.

Zafizovaci predmét Kvalita Zivotnost
Elektricky vaf standart 10
Plynovy a elektricky ohfivat vody standart 10
Standartni kombinovany plynowy kotel standart 10
Kotel nebo kamna na tuha paliva standart 10
Elektricky, plynovy nebo kombinovany sporak standart 15
Plynova a elektricka topidla standart 15
Odsavac par standart 10
Kuchyriska linka standart 20
Pracovni deska vEetné diezu standart 15
Vodovodni baterie viech typl a provedeni standart 15
Ocelowy radiator standart 15
Litinové radiatory standart 40
Plechova nebo akrylatova vana standart 15
Vana litinova standart 20
ZJachodova misa standart 20
Splachovac vEetné zasobni nadrzky standart 15
Umyvadlo standart 20
Infrazafné standart 15
Vestavéné skiiné standart 40
Podlahova krytina z PVC standart 20
Pokojove dvefe standart 20
Dievéné laminatové podlahy nebo parkety standart 50
DlaZba standart 50




- BéZna udrzba a drobné opravy

Béznou udrzbou bytu se rozumi udrzovani a CiSténi bytu vcetné zafizeni a
vybaveni bytu, které se provadi obvykle pfi uzivani bytu. Jde zejména o
malovani, opravu omitek, tapetovani a CiSténi podlah vcéetné podlahovych
krytin, obkladl stén a ¢isténi zanesenych odpadi az ke svislym rozvodiim. Déle
se béznou udrzbou rozumi udrZzovani zafizeni bytu ve funkénim stavu,
pravidelné prohlidky a ¢isténi, kontrola funk¢nosti termostatickych hlavic s
elektronickym fizenim, kontrola funkénosti hlasi¢e koufe véetné vymény zdroje,
kontrola a udrzba vodovodnich baterii s elektronickym fizenim.

Naklady spojené s béznou udrzbou bytu hradi ndjemce, vedle malovani a ¢isténi stén zahrnuji
tyto naklady spojené s béznou udrzbou bytu také pravidelné prohlidky ptipadné revize, Cisténi
a natéry predméti vnitiniho vybaveni bytu (opravy a obnovy natéra dvefi, oken a vestavéného
nabytku), deratizaci, desinfekci a desinsekci bytt.

Za drobné opravy se povazuji opravy bytu a jeho vnitfniho vybaveni, pokud je toto vybaveni
soucdasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse
nakladu.

Drobné opravy podle vécného vymezeni

a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény
prah a list,

b) opravy jednotlivych ¢asti dvefi a oken a jejich soucasti, kovani a klik, vymény zamku
vcetné elektronického otevirani vstupnich dvefi bytu a opravy kovani, klik, rolet a
zaluzii u oken zasahujicich do vnitiniho prostoru bytu,

C) opravy a vymény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména
vypinacl, zasuvek, jisticl, zvonki, domacich telefonti, zdsuvek rozvodl datovych siti,
signalti analogového i digitdlniho televizniho vysilani a vymény zdroji svétla v
osvétlovacich télesech, opravy zafizeni pro piijem satelitniho televizniho vysilani,
opravy audiovizudlnich zatizeni slouzicich k otevirani vchodovych dvetfi do domu,
opravy fidicich jednotek a spinacli ventilace, klimatizace a centralniho vysavace, opravy
elektronickych systémil zabezpeceni a automatickych hlasict pohybu,

d) vymény uzaviracich ventili u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,
e) opravy a vymény uzaviracich armatur na rozvodech vody s vyjimkou hlavniho
uzavéru pro byt, vymény sifont a lapacii tuku,

f) opravy a certifikace bytovych méfidel podle zdkona o metrologii nebo zatizeni pro
rozdélovani nakladl na vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodomért teplé a
studené vody, opravy hléasici pozaru a hlésict koute, opravy regulatorii prostorové
teploty u systému vytapéni umoziujicich individualni regulaci teploty,

g) opravy vodovodnich vytokd, zapachovych uzavérek, odsavact par, digestofi,
misicich baterii, sprch, ohfivaci vody, bidetl, umyvadel, van, vylevek, drezi,
splachovact, kuchynskych sporaki, pecicich trub, vafici, infrazatica, kuchynskych
linek, vestavénych a pfistavénych skiini,

h) opravy kamen na pevna paliva, plyn a elektiinu, koufovodu, kotli etazového topeni
na elektiinu, kapalné a plynna paliva, koufovodl a uzaviracich a regula¢nich armatur a
ovladacich termostati etazového topeni; nepovazuji se vSak za né opravy radiatorti a
rozvodi ustfedniho topeni,

i) vymény drobnych soucasti piedmétti uvedenych v pismenech g) a h).



Drobné opravy podle vySe nakladu

Podle vyse nakladl se za drobné opravy povazuji dalsi opravy bytu a jeho vybaveni a vymény
jednotlivych pfedmétti nebo jejich soucasti, které nejsou uvedeny v drobnych opravach podle
vécného vymezeni, jestlize naklad na jednu opravu neptfesahne ¢astku 1000 K¢. Provadi-li se
na téze véci nékolik oprav, které spolu souviseji a Casove na sebe navazuji, je rozhodujici soucet
nakladl na souvisejici opravy. Naklady na dopravu a jiné ndklady spojené s opravou se do
nakladii na tuto opravu nezapocitavaji a hradi je najemce.

Ro¢ni limit nakladu

(1) Piesahne-li soucet nakladu za drobné opravy v kalendainim roce ¢astku rovnajici se 100
K¢&/m? podlahové plochy bytu, dalsi opravy v daném kalendafnim roce se nepovazuji za drobné
opravy.

(2) Podlahovou plochou bytu se pro ucely tohoto nafizeni rozumi soucet podlahovych ploch
bytu a vSech prostorti, které jsou s bytem uzivany, a to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné
najemcem bytu; podlahova plocha sklepl, které nejsou mistnostmi, a podlahova plocha
balkond, lodzii a teras se zapocitava pouze jednou polovinou

e Pravidla pro stavebni upravy v bytech

Stavebni upravy a jiné podstatné zmény v byté 1ze provadét pouze se souhlasem pronajimatele.
Souhlas s provedenich musi ma formu pisemné smlouvy, ktera musi obsahovat tyto nalezitosti:

e Rozsah, zplisob a termin provedeni pozadovanych tprav

e Zavazek nijemce, Ze provedené Upravy bytu budou v souladu se stavebnimi
predpisy a naklady uhradi ndjemce

e Ujednani o tom, Ze n4jemce nebude po pronajimateli pozadovat Zadné nahrady
spojené s upravou bytu a to ani po skonceni ndjmu

e Pravidla pro rozuctovani sluzeb

Zictovaci jednotkou je diim ¢i vehod, na ktery je dodavatelem vyfakturovan celkovy naklad za
jednotliva plnéni spojena s uzivanim jednotek.

PInénim se obecné rozumi dodavka tepla, teplé vody, studené vody a ostatnich sluzeb, mezi
které patii spotfeba elektrické energie v domé, uzivani vytaha, uklid spolecnych prostor domu,
provoz kominové techniky, €iSténi kanalizace, spole¢na televizni anténa, vyména nadob na
komunalni odpad.

V pribéhu zictovaciho obdobi 1ze mésicni zalohy zménit:

Pfi zméné ceny sluzeb

Na zéklad¢ pozadavkl ndjemce bytu

Pti zméné predpokladané vyse spotieby v kalendainim roce
Pfi zméné poctu ¢lentt domécnosti

PobhdE



Na zéklad¢ pisemné zadosti predlozi pronajimatel najemci doklady, ze kterych vyuactovani
jednotlivych sluzeb vychazi.

Vytapéni a dodavka teplé uzitkové vody. Zptsob rozuctovani nakladi na tepelnou energii na
vytapéni a nakladii na dodéavku teplé uzitkové vody mezi konecné spotiebitele v zactovaci
jednotce za zuctovaci obdobi se provadi na zaklad¢ vyhlasky ¢.269/2015 Sb., v platném znéni

Teplo — vytapéni. V piipadé Ze jsou vSechny byty a nebytové prostory v domé opatieny
indikatory tepla, d€li se néklady zakladni slozku — 40% spotieby podle vytapéné plochy bytu a
spotiebni slozku — 60% podle namétené hodnoty

Tepla voda — ohfev TUV. Naklady na teplo k piiprave teplé uzitkové vody se déli na zédkladni
slozku — 30%, ktera se rozctuje v poméru podlahovych ploch a spotiebni slozku — 70%, ktera
je rozdélena pomérn€ podle namért bytovych vodomért

Vodné pro TUV. Naklady na vodu pouzitou pro ohiev TUV, jsou rozdéleny podle namérti na
vodomeérech. Ovétovani pomérovych vodoméra na teplou vodu se provadi jedenkrat za 5 let.
Tyto ndklady jsou vyuctovany ndjemciim ve vyucétovani sluzeb za dané obdobi

Vodné a sto¢né. Naklady za vodné a stocné jsou rozdéleny mezi najemce v poméru naméfené
spotieby vody na fakturatnim meéfidle (pata domu)a poméru poctu osob nebo pomérem
naméienych hodnot podruznych bytovych vodoméri v pfipadé Ze jsou namontovany.
Ovétovani pomérovych vodomeéri na studenou vodu se provadi jednou za Slet a ndklady s tim
spojené jsou vyuctovany najemctim ve vyuctovani sluzeb za dané obdobi.

Elektricka energie pro spoleéné prostory. Naklady na spotfebu elektrické energie ve
spole¢nych prostorech se rozuctuji ve vysi naklada ctovanych vlastniku domu a to podle poctu
osob evidovanych u spravce a poctu mésici uZivani bytu nebo nebytového prostoru
v zG¢tovacim obdobi. Do celkovych naklada se zahrnuji ndklady na elektrickou energii véetné
njjemného za elektroméry, vymény zarovek, zafivek, vypinacd, opravy a vymeény
schodistovych automat a osvétlovacich téles, opravy venkovnich zvonki, spole¢né casti
dorozumivaciho zafizeni a ovladdni domovnich dveti

UKklid spoleénych prostor. Néklady na tklid spole¢nych prostor domu se rozuétuji ve vysi
nakladii t¢tovanych vlastniku domu podle po¢tu osob evidovanych u pronajimatele a poctu
mésict uzivani bytu v zictovacim obdobi. Do nékladl je zahrnut bézny a generalni tklid.
Néklady na mimofadny uklid po znecisténi ¢i vyklizeni spole¢nych prostor od
velkoobjemového odpadu najemct jednotek se rozactuje podle poctu bytovych jednotek.

Spolecna televizni anténa. Naklady na servis a bézné opravy spole¢né antény a rozvodi vCetné
vymeény jednotlivych ¢asti antény se rozactuji podle poctu bytovych jednotek bez ohledu na
jiny zplsob piijmu televizniho signalu. Do nakladl se zahrnuje spotteba elektrické energie,
revize, vymeény jednotlivych ¢asti antén, zesilovaci a bézné opravy STA

Provoz kominové techniky. Néklady souvisejici s provozem kominové techniky coz je
piedevsim kontrola a €isténi spalinové cesty se rozuctuji podle poctu zausténi do komina bez
ohledu na ucel provozovaného odkouteni.



Vyména, oprava nebo dodani niadob na tuhy komunilni odpad. Néklady na vyménu,
opravu nebo dodani nadob na tuhy komunalni odpad se rozactuji podle poctu bytovych
jednotek.

Vyuctovani zaloh v souvislosti s uzivanim jednotky je provadéno jedenkrat ro¢n¢ za ziac¢tovaci
obdobi piedchoziho kalendéainiho roku v téchto terminech:

Zuctovaci obdobi, je od 1.11 do 31.12 behem, kterého jsou poskytovany dodavky a
sluzby k uzivani jednotky. Do nakladl zuctovaciho obdobi jsou zahrnuty veskeré
dodavatelské faktury, které jsou fyzicky zauctovany na vrub ptislusného kalendarniho
roku do doby zahajeni praci na vyaétovani sluzeb za piislusny kalendaini rok.
N4jemce je s vyuctovanim pisemné seznamen kazdoro¢éné nejpozdéji do 30.4 a to
predanim proti podpisu nebo doru¢enim prosttednictvim postovnich sluzeb do vlastnich
rukou

Reklamac¢ni obdobi pro najemce ¢ini 30 dni ode dne ptevzeti nebo doruceni vyuctovani.
Po uplynuti lhity pro uplatnéni reklamaci vyuctovani provede vlastnik v ptipadé
opravnénych reklamaci opravu vyuctovani nedoplatku nebo pieplatku zaloh, se kterou
neprodlené seznami ndjemce. V pfipadé, ze proti vyuctovani nebudou uplatnény
reklamace, je splatnost nedoplatkii a pfeplatki nejpozdéji do 31.7 piisluSného
kalendarniho roku. V pfipad¢é opravnéné reklamace a zpracovani nového vyuctovani
sluzeb je splatnost pteplatki a nedoplatki nejpozdéji do 31.8 piisluSného kalendainiho
roku.

Pfi neuhrazeni nedoplatku z vyGcétovani v ur€eném terminu je vlastnik oprdvnén
pozadovat urok =z prodleni. Pokud vlastnik eviduje vi¢i najemci neuhrazenou
pohledavku, ma pravo o tuto ¢astku snizit ptipadny pieplatek z vyuctovani.

Zavérecéna ustanoveni

Podle téchto pravidel se postupuje od 12. 10. 2017
V Novém Sedle dne 11. 10. 2017

Ing. Véra Baumanova Zdengk Pojar
Starosta Mistostarosta



