Narizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., ze dne 26. Fijna 2015, ve znéni narizeni vlady ¢. 493/2025
Sb., uc¢innost od 1. ledna 2026
0 vymezeni pojmii béZna udrzba a drobné opravy souvisejici s uZivanim bytu

§1

Uvodni ustanoveni

Toto nafizeni vymezuje pojmy bé€znéa udrzba bytu a drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu.

§2

BéZna udrzba bytu

Béznou udrzbou bytu se rozumi udrzovani a ¢isténi bytu véetné zatizeni a vybaveni bytu,
které se provadi obvykle pii uzivani bytu. Jde zejména o malovani, opravu omitek, tapetovani
a ¢isténi podlah vcetné podlahovych krytin, obkladl stén a ¢isténi zanesenych odpadii az ke
svislym rozvodiim. Dale se béZznou drzbou rozumi udrzovani zatizeni bytu ve funkénim
stavu, pravidelné prohlidky a ¢isténi predméti uvedenych v § 4 pism. g) a h), kontrola
funk¢nosti termostatickych hlavic s elektronickym fizenim, kontrola funkénosti hlasice koute
véetné vymeény zdroje, kontrola a udrzba vodovodnich baterii s elektronickym fizenim. Vyse
nakladl spojend s béznou tdrzbou bytu neni omezena zddnym finan¢nim limitem.

§3
Drobné opravy bytu

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

§4
Drobné opravy podle vécného vymezeni

Drobné opravy bytu podle vécného vymezeni hradi najemce vZdy, bez ohledu na cenu.
Podle vé€cného vymezeni se za drobné opravy povazuji

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

N34jemce hradi vS§echny opravy vrchnich ¢asti podlah bez ohledu na druh provedeni podlah a
podlahovych krytin, a to jak u vSech obytnych mistnosti, tak u pfisluSenstvi bytu véetné
balkont.

Pokud je podlaha nebo podlahova krytina po dlouholetém uzivani natolik opottebena, ze je
nutna celkova vymeéna, hradi ji pronajimatel.

b) opravy jednotlivych ¢asti oken a dvefi a jejich soucasti, kovani a klik, vymény zamku
véetné elektronického otevirani vstupnich dveri bytu a opravy kovani, klik, rolet a
Zaluzii u oken zasahujicich do vnitfniho prostoru bytu

N4jemce hradi napf.

- opravy, vymeény délicich pticli a list oken a zasklenych i dievénych dvefti,

- zasklivani jednotlivych oken a dvetnich tabulek,



- tmeleni oken a dvernich tabulek,

- opravy a vymeény Casti oblozeni okennich parapetd,

- opravy a vymeny kliky, olivy, Stitku, zamk, vlozek do zamk, klici,
- vymény tésnéni oken a dvefti.

c¢) opravy a vymény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména
vypinadi, zasuvek, jisti¢a, zvonki, domacich telefoni, zasuvek rozvodi datovych siti,
signali analogového i digitalniho televizniho vysilini a vymény zdroji svétla

v osvétlovacich télesech, opravy zarizeni pro prijem televizniho vysilani, opravy
audiovizualnich zafizeni slouZicich k otevirani vchodovych dvefi do domu, opravy
Fidicich jednotek a spinacu ventilace, klimatizace a centralniho vysavace, opravy
elektronickych systémii zabezpeceni a automatickych hlasi¢i pohybu

Jedna se napft. o opravy a vymeény:

- vypinact v§eho druhu,

- pojistek a jistict vSeho druhu,

- zasuvek, tlacitek, objimek, zvonkového a signaliza¢niho zatizeni véetné tlacitka u vchodu a
zvonku, pokud patii k bytu,

- osvétlovacich téles,

- telefonni $ndry,

- vlozky mikrotelefonni a sluchatkoveé,

- sefizeni doméaciho telefonu.

d) vymény uzaviracich ventilii 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 sifoni a lapaci tuku

f) opravy a certifikace bytovych méridel podle zakona o metrologii nebo zatizeni pro
rozdélovani nakladi na vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodomérii teplé a
studené vody, opravy hlasi¢i poZaru a hlasi¢a koure, opravy regulatori prostorové
teploty u systémi vytapéni umoznujicich individualni regulaci teploty

g) opravy vodovodnich vytokii, zapachovych uzavérek, odsavaci par, digestori, misicich
baterii, sprch, ohfivaci vody, bideti, umyvadel, van, vylevek, di'ezii, splachovaci,

kuchyiskych sporaki, pecicich trub, variéi, infrazarici, kuchynskych linek,
vestavénych a pristavénych sk¥ini

h) opravy kamen na pevna paliva, plyn a elektfinu, kourovodi, kotli etaZového topeni
na elektfinu, kapalna a plynna paliva, koufovodii a uzaviracich a regula¢nich armatur a
ovladacich termostati etaZového topeni; nepovazuji se v§ak za né opravy radiatoru a
rozvodu ustiedniho topeni.

i) vymény drobnych soucasti pfedmétii uvedenych v pismenu g) a h).

Piiklady drobnych oprav a vymén drobnych soudasti, které hradi ndjemce a soucasti,
které hradi pronajimatel:

1. Sporaky elektrické
Drobné opravy, které hradi najemce:
- opravy a vymeny plotynek




- vymeény dvifek u pecici trouby, vymény dna trouby

- vymény zavésu dvitek trouby, vymeény skel ve dvitkach trouby
- vymeény topnych spiral v troub¢

- vymény vatidlové desky

- vymeény drzéku horniho topného télesa

- vymény a dopliiovani knofliki, osvétleni, Sroubki, nytl a ostatnich drobnych soucasti
- opravy a vymeény vypinacu elektrického proudu

- opravy pecici trouby

- vymeény piivodniho kabelu

- vymény plechtl, pekact a rostu do pecici trouby

- uvedeni do provozu

VEétsi opravy, které hradi pronajimatel:

- vyména pecici trouby

2. Sporaky plynové a kombinované

Drobné opravy, které hradi ndjemce bytu:

- mazani kohoutl

- vymény kohoutt Copreci

- opravy a vymeény uzaviracich kohoutt plynu

- vymeény trysek (s vyjimkou vymény trysek pii zaméné plynu) véetné vymen télesa trysky
troubového hotéku

- vymény regulatoru tlaku plynu

- opravy a vymény hotaki

- vymény grilovacich hotakl — sestava

- vymény miizek

- vymény knoflikl

- vymény varidlové desky a vafidlové miizky

- vymeény termopojistky

- vymény termostatl trouby

- vymény dvifek pecici trouby

- vymény vysuvného dna trouby

- vymény koufovodu

- vymeény list

- vymeény smésovact

- vymény hlav, rozdélovaci a vik litinovych (malych, stfednich, velkych)
- vymeény a dopliiovani Sroubkti, nyth, pfichytek (kapilary, pérovych), redukci, kolen,
vatidlovych krouzki, krouzkii termostatu a ostatnich drobnych soucasti
- opravy pecici trouby

- vymény plecht, pekact a roStu do pecici trouby

- procisténi plynovodnich ptivodek od plynoméru ke spotiebicim

- vymény piivodu plynu

- uvedeni do provozu

V¢tsi opravy, které hradi pronajimatel:

- vyména pecici trouby

- vyména topnych ty¢i

3. Elektrické a plynové varice

Drobné opravy, které hradi najemce:

- opravy a vymény jednotlivé plotynky u elektrickych dvouvarict
- opravy a vymeény jednotlivého hotaku u plynovych varict




- vymény termostatu

- vymény signalniho svétla

- opravy, vymeény uzaviracich kohoutti plynu

- vymény a doplilovani tésnéni, Sroubkd, nytl a ostatnich drobnych soucasti
- opravy a vymeény vypinacu elektrického proudu

- vymény piivodniho kabelu nebo hadice

- procisténi plynovodnich ptivodek od plynoméru az ke spotiebicim

V¢tsi opravy, které hradi pronajimatel:

- vymeény obou plotynek nebo obou hotaku

4. Plynové prutokové ohrivace (karmy):
Drobné opravy, které hradi ndjemce bytu:

- uvedeni do provozu

- ¢isténi spotiebict a kourovodi

- vymény termoclanku

- vymény rour a kolen na odvod spalenych plynt ( koufovodi )
- vymeény tésnéni

- opravy a vymény membrany

- opravy a vymény tlakového pera, ventila

- vymény paky

- opravy plynovych a vodnich dilt

- promazani

- vymény termopojistky

- opravy a vymeény regulacniho zatizeni hotaka
- provadéni ochrannych natér

- opravy topného télesa

- opravy a vymeény termostatu

- vymeény a doplnéni t€snéni, Sroubkd, nytd a dalsich drobnych soucasti
Vétsi opravy, které hradi pronajimatel:

- vymény vymeénikt

- vymény plynovych a vodnich dilt

- vymény hotakt

- vymény plasteé karmy

5. Elektrické priitokové ohiivace a bojlery
Drobné opravy, které hradi najemce:

- uvedeni do provozu

- vymény piivodni $idry s vidlici

- vymény té€snéni a signalniho svétla

- vymény mikrospinace, drzaku, paky

- opravy a vymeény membrany

- opravy a vymé&ny ventilil a paky, tlakového pera
- Cisténi

- provadéni ochrannych natér

- opravy topného télesa

- opravy a vymeény termostatu a termopojistky
- vymeény piiruby

- opravy a vymény stykace na no¢ni proud
VEtsi opravy, které hradi pronajimatel:




- vymeény vrchniho krytu

- vymény kompletniho vyméniku
- vymeény tlakové nadoby

- vymény topného télesa

6. Plynova topidla

Drobné¢ opravy, které hradi najemce:

- uvedeni do provozu

- CiSténi pfed topnou sezénou

- opravy a vymeény termoclankt

- vymeény piivodu zapalovacku

- vymény hotaku zapalovacku

- vymény trysek

- vymény pruhledového skla a tésnéni prihledového skla
- vymény pfiruby

- vymény knofliki

- vymény termopojistek

- opravy a vymeény termostati

- vymény regulatoru tlaku plynu

- vymény piivodu vzduchu

- vymény odtahu spalin

- opravy horakt

- opravy a vymeény uzaviracich kohoutt plynu

- vymény horniho i pfedniho krytu

- vymény a dopliiovani t€snéni, Sroubki, nytl a dalSich drobnych soucasti
- procisténi plynovodnich ptipojek od plynoméru ke spottebic¢iim
V¢étsi opravy, které hradi pronajimatel:

- vymény vyméniku

- vymény plynovych ventilt

- vymény kombinace

- vymény hotaku topidla

- vymény piezozapalovace

- vymény termoregulatoru

7. Plynové Kkotle etaZového topeni

Drobné opravy, které hradi najemce:

- Ci8téni spotiebiCe pied sezonou veetné kourovodl
- vymény membran, tésnéni

- opravy termopojistky

- uvedeni nového spotiebice do provozu

- veskeré prohlidky a sefizeni vSech termostati
- dotlakovani expanznich nadrzi ( tlakovych )

- vymény napoustécich ventill

- vymény regulacnich ventild

VEétsi opravy, které hradi pronajimatel:

- vymény Cerpadla

- vymeény ohfivaciho télesa

- vymény hotéku

- vymeény tlakovych expanznich nadrzi




- vymeény el. panelt

- vymény termopojistek

- vymény vymeniki uzitkové vody
- vymény pojistek vody

- vymeény termostati

- vymény trojcestného ventilu

8. Infrazarice

VEtsi opravy, které hradi pronajimatel:

- vymény celého topného télesa

Najemce hradi opravy a ostatni vymeény, jako napft.:
- vymény piivodni $itiry

- opravy a vymény termostatu

9. Elektricka akumula¢ni kamna

Drobné opravy, které hradi najemce:

- vymeény ventilatoru

- vymeény spinace

- opravy termostatti

- vymény pojistného a prostorového termostatu
VEétsi opravy, které hradi pronajimatel:

- vymény celého topného télesa

- vymény nabijeciho termostatu

10. Kuchyiiské linky, dfezy, vestavéné a pristavéné skiiné:
Drobné opravy, které hradi najemce:

- drobné opravy pficli, dvifek, ptip. vymeény skel atd.
- vymény uchytek, kovani, klik

- vymeény zasuvek

- opravy a obnovy natéra

- opravy ochranného rdmu u diezu

- nastiiky diezu

Vétsi opravy, které hradi pronajimatel:

- vymény dfezu u kuchynské linky

- vymény pracovni desky u kuchynské linky

- vymény dvefi nebo celych ktidel u kuchynské linky

11. Sanitarni zarizeni

Drobné opravy, které hradi najemce:

- opravy a vymeény vytokového ventilu — kohoutku

- opravy a vymeény dvifek u obezdéni vany

- v§echny opravy van a umyvadel vCetn¢ néstiiku vany
- upevnéni uvolnéného umyvadla, klozetové misy, dfezu, vylevky, vany, bidetu, klozetové
nadrze, konzol apod.

- opravy odpadniho a pfepadniho ventilu

- opravy baterie, sprchy

- vymény tésnéni, fetizkl, zatek ke v§em predmétiim

- opravy a vymeény podpér, razic, tahel




- opravy a vymeény veésaki, vanovych drzakt, schranek na toaletni papir, galerek

- opravy a vymeény nasosky splachovace, plovakové koule s pakou, paddkového dratu a paky,
zabrouSeni padakového sedla, vymeény kuzelek pro ventily, opravy tlakového splachovace

s vymeénou jednotlivych soucasti, sedaciho prkénka s poklopem, prichodniho ventilu pied
klozetovou nadrzi, klozetové manzety

- opravy a vymeény ochrannych ramu diezi a vylevek

VEtsi opravy, které hradi pronajimatel:

- vymény klozetové nadrze

- vymeény klozetové misy

V piipadé¢ vybaveni bytu zachodem Combi jsou misa i nddrz povazovany za samostatné
pfedméty, jejichz ptipadnou opravu hradi néjemce, ale vyménu hradi pronajimatel.

§5

Drobné opravy podle vySe naklada

Podle vySe nakladi se za drobné opravy povazuji dalsi opravy bytu a jeho vybaveni a
vymény jednotlivych prfedméti nebo jejich soucasti, které nejsou uvedeny v § 4, jestlize
naklad na jednu opravu nepresahne ¢astku 1 500 K¢. Provadi-li se na téze véci nékolik
oprav, které spolu souviseji a ¢asove na sebe navazuji, je rozhodujici soucet ndkladi na
souvisejici opravy. Néklady na dopravu a jiné naklady spojené s opravou se do nakladl na
tuto opravu nezapocitavaji a hradi je ndjemce.

§ 6

Ro¢ni limit nakladu

1) Pfesahne-li soucet nédkladli na drobné opravy uvedené v § 4 a 5 v kalendainim roce ¢astku
rovnajici se 150 K&/m?2 podlahové plochy bytu, dalsi opravy v daném kalendarnim roce se
nepovazuji za drobné opravy. Naklady na dopravu se do nakladd na tyto opravy
nezapocitavaji a hradi je ndjemce.

2) Podlahovou plochou bytu se pro tcely tohoto natfizeni rozumi soucet podlahovych ploch
bytu a vSech prostor, které jsou s bytem uZzivany; a to i mimo byt, pokud jsou uzivany
vyhradné najemcem bytu; podlahova plocha skleptl, které nejsou mistnostmi a podlahova
plocha balkontl, lodzii a teras se zapocitava pouze jednou polovinou.



