Vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pii Ministerstvu spravedlnosti

- k problematice bézné udrzby a drobnych oprav u najmu bytu v NOZ

Dotcena ustanoveni:
- § 2257 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku (,,NOZ*)

- § 687 odst. 3 zékona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku, ve znéni pozdéjSich predpist
(-0Z")

- § 5 a 6 nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi obcansky zdkonik (tj. OZ), ve
znéni nafizeni vlady ¢. 174/2009 Sb.

Stanovisko:

Nebudou-Zi mit strany po 1. lednu 2014 vyslovné upraveno ve smlouve o ndjmu bytu, CO Se
rozumi béznou udrzbou a drobnymi opravami, je mozné, s ohledem na absenci podrobného

vymezeni techto pojmii v NOZ, i naddle vychdzet z dosavadni pravni praxe, zalozené
Narizenim viady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi OZ.

Oduavodnéni:

Podle dosavadni pravni Gpravy § 687 odst. 3 OZ: ,, nedohodnou-li se pronajimatel s ndjemcem
Jjinak, drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou
hradi najemce. “ Obsah pojml drobné opravy a bézné udrzba podrobné konkretizuje v § 5 a 6
nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi OZ. A contrario, ostatni drobné opravy a
béZnou udrzbu, nevyjmenované v tomto nafizeni vlady, hradi pronajimatel. Natizeni vlady ¢.
258/1995 Sh., kterym se provadi OZ, pozbyde spolu s OZ uc¢innosti ke dni 31. prosince 2013.

Podobné ustanoveni jako § 687 odst. 3 OZ ptevzal NOZ do § 2257 odst. 2 a stanovi, Ze:
., ndjemce provadi a hradi pouze béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu. *
Ustanoveni § 2257 odst. 2 NOZ vSak jiz vyslovné neptfenechdvd vymezeni téchto pojmi
provadécimu pravnimu piedpisu. K provedeni tohoto ustanoveni nebylo doposud vydano
natizeni vlady, u néhoz zmocnéni nemusi vychéazet vyslovné ze zakona, nebot’ jeho zmocnéni
vyplyva z &l. 78 tstavniho zédkona Ceské narodni rady ¢. 1/1993 Sb., Ustavy Ceské republiky,

ve znéni pozd¢jsich Gstavnich zékond.

Budou-1i i nadale po 1. lednu 2014 strany odkazovat ve smlouvé o najmu bytu na § 5 a 6
nafizeni vlady €. 258/1995 Sb., kterym se provadi OZ, je nutné¢ obsah zruSeného natizeni
vlady vykladat jako soucast smluvnich ujednani;. Nebude-li smlouva na tato ustanoveni
zruseného nafizeni odkazovat, bude i nadale mozné od 1. ledna 2014 nafizeni vlady .
258/1995 Sb., kterym se provadi OZ, zohlednovat jako tzv. soft law. Bude zalezet jen na



soudu, ktery pro pfipad konkrétniho sporu posoudi, zda béznou udrzbu a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu je povinen provést na sviij naklad najemce (§ 2257 odst. 2 NOZ),
nebo uz pljde o povinnost pronajimatele (§ 2257 odst. 1 NOZ); zminéné zruSené natizeni
vlady mu k tomu miize byt ideovym voditkem.

Toto stanovisko bylo podrobeno odborné diskuzi a nasledné k nému per rollam vyjadiili souhlas ¢lenové
Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy.

Clenové jmenovani do Expertni skupiny jsou odborniky z fad akademické obce, ¢lenové Legislativni rady vlady,
zéstupci soudt a dal§i pravni autority. Cinnost &lenti Expertni skupiny spoéiva v konzultaci k doprovodné
legislativé nového soukromého prava a také ve zpracovani odbornych stanovisek k nékterym interpretacnim

problémim.
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Komise pro aplikaci nové civilni legislativy vznikla v ramci projektu Nové soukromé pravo (reg. ¢.
CZ.1.04/4.1.00/80.00003) financovaného z prostiedki Evropského socidlniho fondu prostfednictvim Operaéniho
programu Lidské zdroje a zaméstnanost a ze statniho rozpoétu CR.



