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RMZ - Rada mésta Zlina

] Clanek 1
Ucel pravidel a jejich zavaznost
(1) Tato pravidla upravuji podminky pro provadéni a hrazeni:
a) drobnych oprav,
b) nakladu spojenych s béZnou udrzbou bytu,

c) ostatnich oprav, které nejsou drobnymi opravami ani generalnimi opravami a nakladd,
které nejsou naklady spojenymi s béznou udrzbou bytu,

d) havarijnich oprav,

e) generalnich oprav,

f) stavebnich dprav a jinych podstatnych zmén,

g) vymeény zafizovacich pfedmétu,
v bytech (dale jen ,byty“) v majetku statutarniho mésta Zlina (dale jen ,pronajimatel®), které
jsou uzivany najemci na zakladé najemni smlouvy.
(2) Tato pravidla jsou zavazna pro najemce byta.

(3) Poruseni kteréhokoliv ustanoveni pravidel se povazuje za hrubé poruSeni najemni
smlouvy.

(4) Tato pravidla jsou v souladu se zakonem ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném
znéni, a s nafizenim vlady ¢. 308/2015, o vymezeni pojmi bézna udrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu, v platném znéni.

Clanek 2
Pravidla pro hrazeni drobnych oprav bytt
(1) Drobné opravy bytu souvisejici s jeho uzivanim provadi a hradi najemce.

Pravidla pro provadéni oprav a udrzby v bytech v majetku statutarniho mésta Zlina,
uplné znéni k 04.01.2016 2/9



(2) Pokud se najemce nepostara o v€asné provedeni drobnych oprav, ma pronajimatel pravo
tyto opravy provést po pfedchozim upozornéni najemce a pozadovat uhradu nakladi po
najemci.

(3) Za drobné opravy se povazuji opravy bytu a jeho vnitfniho vybaveni, pokud je toto
vybaveni souc¢asti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo
podle vy$e nakladu.

(4) Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuji tyto opravy a vymény:

a) opravy jednotlivych vrchnich €asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény prah
a list apod.,

b) opravy jednotlivych ¢asti oken a dvefi a jejich soucasti a vymény zamkda, kovani, klik,
rolet a zaluzii apod.,

c) opravy a vymeény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména
vypinacu, zasuvek, jisti¢l, zvonkl, domacich telefonu, zasuvek rozvodl datovych siti,
signall analogového i digitalniho televizniho vysilani a vymény zdroji svétla
v osvétlovacich télesech, opravy zafizeni pro pfijem satelitniho televizniho vysilani,
opravy audiovizualnich zafizeni slouzicich k otevirani vchodovych dvefi do domu,
opravy fidicich jednotek a spinaCu ventilace, klimatizace a centralniho vysavace,
opravy elektronickych systému zabezpeceni a automatickych hlasi¢t pohybu apod.,

d) vymény uzaviracich ventild u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt
apod.,

e) opravy a vymeéna uzaviracich armatur na rozvodech vody s vyjimkou hlavniho
uzavéru pro byt, vymény sifonu a lapacu tuku apod.,

f) opravy a certifikace bytovych méfidel podle zakona o metrologii nebo zafizeni pro
rozdélovani nakladl na vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodomérl teplé
a studené vody, opravy hlasiCu pozaru a hlasi€l koufe, opravy regulatort prostorové
teploty u systému vytapéni umoznujicich individualni regulaci teploty.

(5) Za drobné opravy se dale povazuji opravy vodovodnich vytoku, zapachovych uzavérek,
odsavacu par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohfivaCu vody, bidetd, umyvadel, van,
vylevek dfezl, splachovacll, kuchyriskych sporakl, pecicich trub, vafi€l, infrazafica,
kuchyriskych linek, vestavénych a pfistavénych skfini. U zafizeni pro vytapéni se za drobné
opravy povazuji opravy kamen na pevna paliva, plyn a elektfinu, koufovodu, kotll etazového
topeni na pevna, kapalna a plynna paliva, koufovodl a uzaviracich a regula¢nich armatur
a ovladacich termostatll etazového topeni; nepovazuji se vS8ak za né opravy radiatort
a rozvodu ustfedniho vytapéni.

(6) Za drobné opravy se povazuji rovnéz vymény drobnych soucasti pfedmétu uvedenych
v odst. 5 tohoto &lanku.

(7) Podle vySe nakladu se za drobné opravy povazuji dalsi opravy bytu a jeho vybaveni
a vymeény soucasti jednotlivych pfedméti tohoto vybaveni, které nejsou uvedeny v odst. 4
a 5 tohoto ¢lanku, jestlize naklad na jednu opravu nepfesahne ¢astku 1.000 K&. Provadi-li se
na téze véci nékolik oprav, které spolu souviseji a Casové na sebe navazuji, je rozhodujici
souCet nakladd na souvisejici opravy. Naklady na dopravu a jiné naklady spojené s opravou,
pokud jsou uvedeny v dafiovém dokladu o provedeni opravy, se do nakladl na tuto opravu
nezapocitavaji, jsou v8ak soucasti ro€niho limitu dle odst. 8 tohoto ¢lanku.

(8) Pfesahne-li soucet nakladi na drobné opravy uvedené v odst. 4 az 7 tohoto ¢lanku
gastku 100 K&/m? podlahové plochy bytu za kalendarni rok, véetn& nakladi na dopravu
a jinych nakladd spojenych s opravou, pokud jsou uvedeny v dafiovém dokladu o provedeni
opravy, hradi dal§i naklady pronajimatel.

(9) Podlahovou plochou bytu se rozumi soucet podlahovych ploch bytu a jeho pfisluSenstvi,
a to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné najemcem bytu; podlahova plocha sklepu,
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které nejsou mistnostmi, a podlahova plocha balkonu, lodzii a teras se zapocitava pouze
jednou polovinou.

Clanek 3
Pravidla pro hrazeni nakladi spojenych s béznou udrzbou bytu
(1) Naklady spojené s béZnou udrzbou bytu provadi a hradi najemce.

(2) Pokud se najemce nepostara o béznou udrzbu bytu, ma pronajimatel pravo tuto udrzbu
provést po pfedchozim upozornéni najemce a pozadovat Uhradu naklad po najemci

(3) Naklady spojené s béznou udrzbou bytu jsou naklady na udrzovani a Cisténi bytu, které
se provadéji obvykle pfi delSim uzivani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné prohlidky a Cisténi
predmétt uvedenych v odst. 5 &l. 2 (plynospotiebict apod.), malovani véetné opravy omitek,
tapetovani a cisténi podlah véetné podlahovych krytin, obklad stén, Cisténi zanesenych
odpadul az ke svislym rozvodim a vnitfni natéry.

(4) Dale se béznou udrzbou rozumi kontrola funk&nosti termostatickych hlavic, kontrola

funkénosti hlasi¢e koufe vetné vymény zdroje a kontrola a udrzba vodovodnich baterii
s elektronickym fizenim.

Clanek 4
Pravidla pro hrazeni ostatnich oprav byt a nakladd spojenych s ostatni idrzbou bytu

(1) Ostatnimi opravami byt jsou opravy, které nejsou drobnymi opravami bytu ani
generalnimi opravami bytu.

(2) Naklady spojené s ostatni udrzbou bytu jsou naklady, které nejsou naklady spojenymi
s bé&znou udrzbou bytu.

(3) Ostatni opravy bytd a naklady spojené s ostatni Udrzbou bytd hradi pronajimatel,
nestanovi-li tato pravidla nebo najemni smlouva jinak.

(4) Ostatni opravy bytl a naklady spojené s ostatni udrzbou bytu, které vznikly v souvislosti

s jednanim nebo opomenutim najemce nebo osob, kterym najemce umoznil pFistup do bytu,
zajisti a hradi najemce.

(5) Pokud najemce nezajisti ostatni opravy bytu a neuhradi naklady spojené s udrzbou bytu
dle odst. 4 tohoto ¢lanku, ma pronajimatel pravo tyto opravy provést po piedchozim
upozornéni najemce a pozadovat uhradu nakladd po najemci.

Clanek 5
Pravidla pro hrazeni havarijnich oprav bytu
(1) Havarijni opravy v byté (dale jen ,havarijni oprava“) provede:
a) pronajimatel nebo pronajimatelem ur€ena havarijni sluzba a uhradi pronajimatel,

b) pronajimatel nebo jim ur€ena havarijni sluzba a uhradi najemce pouze v pfipadé, kdy
k havarijnimu stavu doSlo zavinénim najemce (zanedbani povinnosti najemce,
neSetrné zachazeni apod.).

(2) Havarijni opravy ve spole¢nych ¢astech domu provede pronajimatel nebo pronajimatelem
urena havarijni sluzba a uhradi pronajimatel s vyjimkou pfipadd, kdy k havarijnimu stavu
doslo zavinénim najemce nebo jiné osoby.

(3) Havarijni opravou bytu se rozumi oprava, ktera vyzaduje okamzity a neodkladny pfijezd
havarijni sluzby.
(4) Za havarijni opravu se povazuji vzdy:

a) poruchy na plynovych zafizenich, kde hrozi, resp. jiz dochazi k uniku plynu nebo

naznaku uniku plynu (pratokové ohfivace vody (karmy), kotle, plynové sporaky,
ostatni plynové vafice),
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b)

c)

h)

poruchy na elektrickych zafizenich, kde hrozi poranéni proudem (elektricka
akumulaéni kamna, odkryté rozvody, viditeln& porusené rozvody a rozvodné
a pojistkové skfiné) apod.,

uniky vody, kde hrozi poSkozeni zafizeni bytu nebo domu (prasklé rozvody vody
a kanaliza¢ni odtoky, zna¢né uniky vody u sanitarni techniky, kde hrozi prisaky do
¢asti domu a ostatnich bytl, popf. elektrorozvodu apod., poruchy kanalizaci, ucpané
hlavni a ostatni odtoky),

uniky spalin kotli etazového topeni a uniky z ostatnich koufovodu,
nefungujici topeni nebo poruchy topeni (Uniky pary a vody z radiatorl a Cerpadel),

v zimnim obdobi neodvratné poskozena okna, vstupy (po$kozena kovani branici
pevnému uzavieni oken a dvefi), rozbité vyplné dvefi, kde hrozi poranéni osob apod.,

opravy, kde dochazi k viditelnym porucham statiky, popfipadé stavebnich konstrukci
bytu (viditelné opadavani omitky a ¢asti napf. balkénu, uvolnéné zarubné dvefi,
uvolnéna zabradli na balkonech a lodzZiich, uvolnéné &asti atiky a stfeSnich krytin),
poskozeni stfechy, kdy hrozi zatékani do jednotlivych bytl, popfipadé uvolnéni Casti
stfeSnich konstrukci, oplechovani, uvolnéné krytiny, uvolnéné &asti atiky apod.

(5) Za havarijni opravy se nepovazuji nasledujici opravy, i kdyz jsou provadény na
pfedmétech vySe zminovanych:

a)

b)

c)

h)

opravy na plynovych spotfebiich (mazani kohoutl, vymeény trysek, sefizeni
plynovych trub, vyména jednotlivych hofakl, vymény a opravy vafidlovych mfizek,
ochranné natéry, vymény a opravy krytd apod.),

vymény a opravy jednotlivych plotynek el. sporakl, vymény signalniho svétla
u sporaku, vymeény zarovek a vadnych, ale zakrytych vypinacli, vymeény pojistek,
termostatu, prasklych plastovych dilu spotfebict a vypinacu apod.,

malé uniky vody (kapajici uzaviené ventily), opravy splachovacl, netésnosti
kuchynskych dfez(, vymény a opravy rlznych uchytek apod.,

natéry a predsezonni ¢isténi kominu a praduchd,

zatuhlé ventily radiatori a drobné netésnosti ventilt, odvzduSfhovani topeni,

opravy a zasklivani drobnych prasklin oken a ostatnich vyplni, drobné opravy kovani
a netésnosti, sefizovani dvefi a oken, sefizovani automatickych mechanism( Brano
apod.,

opravy trvalych drobnych statickych zavad, tzn. jemnych prasklin omitek v panelovych
zastavbach, drobné mapové praskliny atik apod.,

dalSi drobné opravy (uvolnéné podlahové krytiny, netésnosti dvefi a oken, uvolnéné
obklady, parapety, uvolnéna osvétlovaci télesa, opravy dvifek u obezdénych van,
opravy uvolnénych umyvadel apod.).

Clanek 6
Pravidla pro hrazeni generalnich oprav byt

(1) Generalni opravou bytu (dale jen ,generalni oprava“) se rozumi oprava, jejiz rozsah se
tyka celého bytu, popf. podstatné &asti bytu. V pochybnostech, zda se jedna o generalini
opravu, je rozhodujici stanovisko pronajimatele. Pronajimatel rovnéz rozhoduje o tom, zda
bude generalni oprava provedena, ¢i nikoli.

(2) Potfeba generalni opravy bytu nastava zejména pfi vzniku zavad branicich Fadnému
uzivani bytu:

a)

nadmérnym opotfebenim bytu nebo
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b) rozsahlym poskozenim bytu, napfiklad v dusledku pozaru, havarie, Zivelni pohromy
nebo chovani najemce.

(3) Potvrdi-li se potfeba provedeni generalni opravy, pronajimatel bez zbyteéného odkladu:
a) zjisti rozsah poskozeni bytu,

b) pokud je to mozné uvede, v dusledku jaké skutecnosti potfeba provedeni generalni
opravy vznikla,

c) vyhotovi protokol o vSech poSkozenich bytu a o skute¢nostech, v dusledku kterych
k poskozeni bytu doSlo, vyhotovi prikaznou fotodokumentaci jednotlivych poskozeni
bytu a pokud to bude mozné, shromazdi dal§i dikazy prokazujici divod a rozsah
posSkozeni bytu (napf. vypovédi svédkl); protokoly o poskozeni bytu,
fotodokumentaci, popf. dalsi dukazy, archivuje jako podklady pro eventuelni soudni
uplatnéni nahrady Skody po osobach, které za skodu odpovidaji,

d) odhadne pfedpokladanou cenu generalni opravy,

e) zajisti, aby byly podniknuty kroky k ukonéeni najemni smlouvy najemce, v disledku
jehoz chovani nebo opomenuti skoda vznikla,

f) pokud je to mozné, vyzve najemce, aby zajistil uvedeni bytu do puvodniho stavu nebo
uhradil zalohu na naklady oprav bytu.

(4) Generalni opravu provede a uhradi za nize uvedenych podminek:
a) najemce nebo
b) pronajimatel nebo
C) novy najemce.

(5) Najemce ma povinnost provést generalni opravu v pfipadech, kdy potieba generalni
opravy vznikla v disledku jednani nebo opomenuti najemce ¢&i osob, kterym najemce
umoznil do bytu pfistup. Najemce v ramci generalni opravy uvede byt do plvodniho stavu,
pfi¢emz nema narok na zadné financni vyrovnani za provedené opravy, a to ani v pfipadé,
Ze stav bytu po provedeni generalni opravy se oproti pavodnimu stavu (ij. stavu pred
vznikem potfeby generalni opravy) zlepsi.

(6) Pronajimatel provede generalni opravu pouze v pfipadé, ze:

a) najemce, ktery ma povinnost provést generalni opravu neni schopen jeji provedeni
zajistit sam a namisto toho se zavaze pronajimateli uhradit naklady spojené
s provedenim generalni opravy a zaroven slozi pronajimateli pozadovanou finan¢ni
zalohu na provedeni generalni opravy, nebo

b) najemce, ktery ma povinnost provést generalni opravu a nesplni své povinnosti
uvedené v odst. 5 nebo odst. 6 pism. a) tohoto Clanku, jiz byt vyklidil, a zaroven
nedoslo k uzavieni dohody o provedeni generalni opravy s novym najemcem, nebo

c) potfeba generalni opravy vznikla v dusledku skute¢nosti, nezavinénych najemcem
nebo osobami, kterym najemce umoznil do bytu pfistup.

Generalni opravou se v pfipadech dle tohoto odstavce uvede byt do stavu, v jakém se
nachazel pred vznikem potfeby generalni opravy, pfiemz bude zachovan plvodni
standard kvality a vybavenosti bytu (dale jen ,puvodni standard bytu“). Jednotlivé
dodavky, sluzby a stavebni prace realizované vramci generalni opravy budou
realizovany nejvyse v cenach obvyklych, tj. v cenach bézné dosazitelnych v daném misté
a Case pfi plnéni stejného &i srovnatelného druhu, mnozstvi a kvality; v pfipadé moznosti
sjednani nizSi ceny za pInéni stejného Ci srovnatelného druhu, mnozstvi a kvality se
upfednostni dodavatel s nizSi cenou (dale jen ,obvykla cena“). Pokud v pfipadé
uvedeném pod pism.a) nepokryje slozena zaloha skute¢né naklady spojené
s provedenim generalni opravy, je najemce povinen uhradit v pronajimatelem stanovené
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Ihaté rozdil mezi témito skuteCnymi naklady a slozenou zalohou; jestlize tak najemce
neucini, bude po ném tento rozdil vymahan soudni cestou.
(7) Novy najemce muze provést generalni opravu pouze v pfipadé, ze se k tomu zavaze
v pisemné smlouvé s pronajimatelem. Smlouva musi obsahovat zejména:

a) rozsah, zplsob a termin provedeni generalni opravy,
b) zavazek nového najemce docilit generalni opravou minimalné puvodniho standardu
bytu,

c) ujednani o tom, Zze pronajimatel uhradi novému najemci maximalné nutné investice,
vedouci k uvedeni bytu do pavodniho standardu, provedené v obvyklych cenach, na
zakladé predlozeni prokazatelnych dokladd,

d) vzdani se prava nového najemce pozadovat po pronajimateli nahradu za opravy
a investice, v dusledku kterych bude prekrocen puvodni standard bytu, pfipadné
vzdani se prava nového najemce pozadovat po pronajimateli veSkeré naklady
a investice vynalozené na provedeni generalni opravy.

Clanek 7
Pravidla pro provadéni stavebnich uUprav a jinych podstatnych zmén v bytech
(1) Najemce nesmi provadét stavebni Upravy ani jiné podstatné zmény v byté (dale jen
Lapravy bytu“) bez souhlasu pronajimatele, a to ani na svuj naklad.

(2) Pronajimatel maze svij souhlas s provedenim stavebnich Uprav nebo jinych podstatnych
zmén v byté podminit uzavifenim smlouvy s najemcem, ktera musi obsahovat minimalné:

a) rozsah, zplsob a termin provedeni Upravy bytu,

b) zavazek najemce provést Upravy bytu v souladu se stavebnimi pfedpisy a na své
naklady,

c) vzdani se prava najemce pozadovat po pronajimateli jakékoli nahrady za provedené
upravy bytu, a to i po skon¢eni najmu bytu.

Clanek 8
Pravidla pro hrazeni vymény zarizovacich predméta bytu
(1) Zafizovaci prfedméty bytu (dale jen ,zafizovaci prfedméty®) budou pronajimatelem
vyménény pouze za soucasného spinéni téchto podminek:

a) stav zafizovaciho pfedmétu bude branit fadnému uzivani bytu najemcem nebo bude
ohrozovat vykon prav najemce nebo v dusledku béZného opotifebeni uplyne doba
minimalni Zivotnosti zafizovaciho pfedmétu nebo zafizovaci pfedmét prestane bez
zavinéni najemce ¢i osob, kterym najemce umozni do bytu pfistup, plnit svou funkci
(napf. poSkozeni v dusledku vy$si moci, porucha, apod.),

b) oprava zafizovaciho pfedmétu nebude mozna nebo ucelna,

c) vyménu zafizovaciho predmétu doporuci pronajimatel po provedené kontrole
zafizovaciho pfedmétu na misté samém a

d) potfeba vymény zafizovaciho pfedmétu nebude vyvolana v disledku jeho poSkozeni
i zni€eni najemcem nebo osobami, kterym najemce umozni do bytu pfistup.

(2) Minimalni doba Zivotnosti zafizovacich pfedmétu je stanovena nasledovné:
a) zivotnost 5 let:
- elektricky vafig,
b) zivotnost 10 let:
- plynovy a elektricky ohfiva¢ vody,

Pravidla pro provadéni oprav a udrzby v bytech v majetku statutarniho mésta Zlina,
uplné znéni k 04.01.2016 7/9



c) zivotnost 15 let:
- pracovni deska v¢. dfezu,
- elektricky, plynovy nebo kombinovany sporak,
- varna deska,
- vestavéna trouba,
- odsavac par,
- plynova a elektricka topidla,
- ocelové a plechové radiatory,
- kotel plynovy,
- kamna uhelna3,
- infrazafic,
- vodovodni baterie (vSechny typy),
- vana nebo sprchova vani¢ka plechova nebo akrylatova,
- splachovac,
- vylevka plechova,

d) zivotnost 20 let:
- umyvadlo,
- vana litinova,
- klozet (i kombi),
- vylevka keramicka,
- lazenska kamna,
- podlahova krytina z PVC,
- plovouci podlaha,

e) zivotnost 30 let,
- kuchyriska linka,

f) zivotnost 40 let,
- vestavéné skfing,
- radiatory litinové,

g) zivotnost 50 let,
- dfevéné palubové podlahy, parkety,
- dlazba.

(3) Zivotnost mé&fict vody, tepla apod. se Fidi platnou legislativou.

(4) V prfipadé, ze se jedna o zafizovaci pfedmét, ktery neni uveden v odst. 2, stanovi dobu
jeho Zivotnosti v jednotlivych pfipadech pronajimatel.

(5) Vymény zafizovacich predmétd hradi pronajimatel v obvyklych cenach a s ohledem na
zachovani plvodniho standardu bytu.

(6) V pfipadé, ze bude chtit najemce vyménit zafizovaci pfedmét pifed uplynutim doby jeho

Zivotnosti, popf. bude pozadovat namisto nového zafizovaciho pfedmétu jiny zafizovaci
predmét stejného ur€eni, jehoz pofizovaci cena presahuje obvyklou cenu nebo ktery
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neodpovida puvodnimu standardu bytu, je povinen to pfedem oznamit pronajimateli.
Pronajimatel rozhodne, zda provedeni takovéto vymény povoli, a zarovefi mlize stanovit
podminky k provedeni takového vymény.

Clanek 9
Informacéni povinnost najemci
(1) Najemci jsou povinni bez zbyte¢ného odkladu nahlasit pronajimateli:
a) potfebu oprav a udrzby, které ma v byté zajisStovat pronajimatel,
b) potfebu vymeény zafizovacich predmétd bytu,
¢) havarijni stavy v byté &i ve spole€nych ¢astech domu; tyto havarijni stavy se v pfipadé
nemoznosti kontaktovat pronajimatele nahlasi pronajimatelem uréené smluvni

havarijni sluzbé a v pfipadé nemoznosti kontaktovat pronajimatelem uréenou havarijni
sluzbu pfislusnému dodavateli médii.

(2) V pfipadech, Zze najemce nespini svou povinnost uvedenou v pfedchozim odstavci,
odpovida za $kodu tim vzniklou.

Clanek 10
Zavérecna ustanoveni

(1) Tato pravidla nabyvaiji platnosti a u¢innosti od 01.04.2013.
(2) Schvaleno usnesenim RMZ ¢&. 47/6R/2013 z 18.03.2013.
(3) 1. zména schvalena usnesenim RMZ €. 35/1R/2016 z 04.01.2016.

(4) Tato pravidla budou v pfipadé potieby doplnéna v jednotlivych ustanovenich provadécimi
predpisy s upfesnénim konkrétnich postupu pfi jejich uplatfiovani.

(5) Tato pravidla v plném rozsahu rusi a nahrazuji Pravidla pro provadéni oprav, udrzby,
stavebnich uprav, jinych podstatnych zmén avymeény zafizovacich pfedmétd v bytech
v majetku statutarniho mésta Zlina, schvalena Radou mésta Zlina dne 30.11.2009, usneseni
€. 59/24R/20009.

(6) V tomto uplném znéni jsou pravidla u€inna od 05.01.2016.

Zlin 05.01.2016

Dalibor Stfibny, v. r.
naméstek primatora
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