Co musí opravovat pronajímatel v bytu?

Drobné opravy v bytu musí hradit jeho nájemce. Tak praví občanský zákoník a odkazuje na podrobnosti ve zvláštním předpisu, který vydá vláda. Od roku 1995 je tímto předpisem vládní nařízení č. 258/1995 Sb. vydané k provedení občanského zákoníku, konkrétně jeho paragrafy č. 5 a 6.  Nedávno bylo novelizováno.

Nájemníkům se zvedá cenový strop, do kterého hradí drobné opravy v pronajatých bytech. U oprav, které nevyjmenovává občanský zákoník, se totiž zvýšil ze současných 300 na 500 korun. Byl také zaveden celoroční horní limit pro objem položek, které nájemník hradí. Z důvodu ochrany nájemníka je nepřekročitelná suma stanovena na 70 korun na metr čtvereční obytné plochy bytu, která je přesně definována. V době zvyšování regulovaného nájemného by tak neměl nájemce doplácet neúměrně na zanedbaný byt

Okruh definovaných oprav, které hradí nájemce, je v upraveném vládním nařízení také nepatrně zpřesněn a modernizován. Mezi drobné opravy se řadí například opravy podlah, oken a dveří, výměny vypínačů a zásuvek nebo opravy svítidel a zvonků stejně jako měřičů tepla nebo teplé vody a certifikace vodoměrů. Mezi náklady spojené s běžnou údržbou bytů patří podle nařízení například udržování a čištění bytu, malování včetně oprav omítek, opravy obkladů nebo tapetování.

Co tedy zbývá na vlastníka domu či bytu, aby jako pronajímatel hradil? Odpověď je jednoduchá: u drobných oprav vše ostatní, co nemusí hradit nájemce bytu. Také u oprav, které vládní nařízení jako drobné neupravuje, musí vlastník hradit vše, co je nezbytné, pokud se s nájemcem nedohodne jinak.
Zbývá vyřešit otázku nezbytnosti oprav. Občanský zákoník totiž zaručuje nájemci výkon práv spojených s nerušeným užíváním bytu a také užívat společné prostory v domu. Pokud tedy dojde k závadám, které tomu brání, a jež nehradí sám, je třeba, aby nájemce na ně vlastníka upozornil prokazatelným způsobem a umožnil provedení oprav. Zákoník také ukládá nájemci povinnost odstranit závady a poškození v bytu, které způsobil sám nebo ti, s nimiž bydlí.

Často se diskutuje o odstranění závad se současným prováděním stavebních úprav v bytu, zda je nájemce musí strpět, či je může odmítnout. Stavební úpravy uvnitř bytu musí vlastník provádět podle zákoníku  výhradně se souhlasem nájemce. Nájemce je musí strpět, nemá – li vážné důvody je odmítnout. Jde – li o úpravy nařízené příslušným orgánem státní správy, musí je nájemce umožnit, jinak odpovídá za škodu, která nesplněním této povinnosti vznikla.

Nájemce nesmí podle zákoníku provádět stavební úpravy ani jinou podstatnou změnu v bytu bez souhlasu pronajímatele, a to ani na svůj náklad. 

Závěrem znovu k otázce položené v nadpisu. Někteří nájemci bytů se táží, co vlastně je pronajímatel taxativně povinen v bytu na svůj náklad opravovat, seřizovat či čistit. 
Jak z předešlého vyplývá, není taxativní výčet možný, byť se některé příručky o to pokoušejí. Proto obecná odpověď zní: nic, co mu není nařízeno a co jinak nevyplývá z obecné povinnosti odstraňovat překážky bránící řádnému užívání bytu, pokud je nezpůsobil sám nájemce a ti, kdo s ním bydlí, nebo které jako drobné závady musí zajistit nájemce na svůj náklad. Tato odpověď samozřejmě vede k řadě sporů, založených právě složitou právní úpravou povinností. 
Lze jen s určitou dávkou optimizmu předpokládat, že časem dojde ke zjednodušení legislativy i v tomto směru a praxe bude odpovídat úrovni známé ve vyspělých zemích Evropy. Tam se má za obvyklé, že např. ústřední či etážové vytápění pronajatého bytu musí fungovat a je úplně jedno, jestli vyžaduje opravu drobnou či jinou. Jinak by pronajímatel na trhu s nájemními byty brzy zkrachoval. 
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