Příloha č.1


BĚŽNÁ ÚDRŽBA BYTU A DROBNÉ OPRAVY

Rada města svým usnesením č RM338 - 14320/16 schvaluje aktualizaci pravidel pro provádění běžné údržby a drobných oprav v bytech městského bytového fondu. Tyto pravidla nabývají účinnosti od 01. 01. 2016.

Každý nájemce bytu městského bytového fondu je povinen se těmito pravidly řídit a dodržovat je.

Obecně:

Jedná se o vymezení povinnosti nájemce, která vyplývá z odstavce 2, § 2257, zákona č. 89/2012 Sb.
Tato aktualizace přizpůsobuje stávající pravidla schválená Radou města Nařízení vlády č. 308/2015 Sb. ze dne 26. října 2015 o vymezení pojmů běžná údržba a drobné opravy související s užíváním bytu.

Drobné opravy a běžnou údržbu provádí nájemce přednostně sám na vlastní náklady a z vlastních zdrojů. V případě, že nájemce zjistí, že oprava je nad rámec běžné údržby je povinen oznámit toto pronajímateli před provedením opravy a dohodnout se na způsobu odstranění závady, včetně výše a způsobu úhrady. 
O výměnách zařizovacích předmětů a jejich součástí rozhoduje pronajímatel prostřednictvím Oddělení správy nemovitostí (Odbor majetku města)

V souladu s nařízením vlády 308/2015 Sb. se stanovuje roční limit nákladů na provádění drobných oprav ve výši 100 Kč/m2 podlahové plochy bytu (mimo běžnou údržbu).

Rozvody kanalizace v bytě:

Jedná se o vedení kanalizačního trubního od stoupacího potrubí po jednotlivé zařizovací předměty, včetně sifonů a lapačů tuků.

Rozvod vody v bytě:

Jedná se o trubní vedení od uzávěru před vodoměrem po jednotlivé uzávěry (vodovodní baterie, rohové ventily, vodovodní kohouty). Oprava a výměny vodovodních baterií jsou řešeny samostatně.

Rozvod plynu v bytě:

Jedná se o trubní vedení od hlavního uzávěru plynu za plynoměrem po jednotlivé uzávěry před spotřebiči (mimo hlavní uzávěr plynu). Opravy a výměny plynových spotřebičů jsou řešeny samostatně viz bod.

Elektroinstalace v bytě:

 Do bytové el. instalace je zahrnut i bytový rozvaděč, jednotlivé el. zásuvky a vypínače a kabelové rozvody. 
Zařizovací předměty:

Zařizovacími předměty se rozumí veškeré vybavení bytu uvedené v evidenčním listě, včetně sanitárního zařízení bytu. 

Drobné opravy v bytě
Za drobné opravy se považují opravy bytu a jeho vnitřního vybavení, pokud je toto vybavení součástí bytu a je ve vlastnictví pronajímatele, a to podle věcného vymezení, nebo podle výše nákladů na opravu. Zařizovací předměty, které nejsou ve vlastnictví pronajímatele a jsou umístěny v bytě, udržuje a mění na své náklady vždy sám nájemce. 
Podle věcného vymezení se za drobné opravy považují tyto opravy a výměny:

a) opravy jednotlivých vrchních částí podlah, opravy podlahových krytin a výměny prahů a lišt,
b) opravy jednotlivých částí oken a dveří a jejich součástí, výměny zámků, včetně elektronického otevírání vstupních dveří bytu, kování, klik, rolet a opravy žaluzií,
c) opravy a výměny elektrických koncových zařízení a rozvodných zařízení, zejména vypínačů, zásuvek, bytových jističů, zvonků, osvětlovacích těles, domácích telefonů, zásuvek rozvodů datových sítí, signálů analogového i digitálního televizního vysílání a výměny zdrojů světla v osvětlovacích tělesech, opravy zařízení pro příjem satelitního televizního vysílání, opravy audiovizuálních zařízení sloužících k otevírání vchodových dveří do domu, opravy řídících jednotek a spínačů ventilace, klimatizace a centrálního vysavače, opravy elektronických systémů zabezpečení a automatických hlásičů pohybu.
d) výměny uzavíracích ventilů u rozvodu plynu s výjimkou hlavního uzávěru pro byt, opravy plynového zařízení
e) opravy uzavíracích armatur na rozvodech vody, výměny sifonů a lapačů tuku, opravy kanalizace
f) opravy a certifikace bytových měřidel dle zákona o metrologii nebo zařízení pro rozdělování nákladů na vytápění a opravy a certifikace bytových vodoměrů teplé a studené vody, opravy hlásičů požáru, kouře a CO. Opravy regulátorů prostorové teploty u systémů vytápění umožňující individuální regulaci teploty
k bodu a)
Nájemce hradí všechny opravy vrchních částí podlah bez ohledu na druh provedení podlah a podlahových krytin, a to jak u všech obytných místností, tak u příslušenství bytu, včetně balkonů, lodžií a teras. Tato povinnost neplatí, jedná-li se o opotřebení řádným, dlouholetým užíváním a je nutné provést kompletní výměnu.

k bodu b)
Nájemce je povinen hradit opravy jednotlivých částí oken a dveří (rámů oken, okenních křídel, kování oken a ovládacích prvků, dveřních křídel, včetně kování a klik, zárubní a všech součástí těchto konstrukcí, seřízení oken a dveří). Mezi drobné opravy patří i zasklení oken a dveří (včetně pevných částí), a to bez ohledu zda k poškození došlo zaviněním nájemce, nebo povětrnostními vlivy. Mezi běžnou údržbu patří také veškeré opravy žaluzií, rolet a těsnění (těsnění oken hradí pronajímatel pouze v případě, kdy se jedná o montáž těsnění při generální opravě oken).
Výše uvedené neplatí, pokud je nutné provést kompletní výměnu okna, nebo dveří.

k bodu c)
Pokud jde o vypínače, zásuvky, osvětlovací tělesa, bytové jističe, zvonky, domácí telefony, el. zámky, vztahuje se povinnost nájemce na úhradu nákladů nejen jejich oprav, ale také jejich výměnu. Náklady na opravy elektroinstalace (rozvodů), pokud tato nebyla poškozena nájemcem, nese pronajímatel. Náklady na opravy hlavního jističe el. energie, přívodu do bytu a opravy v elektroměrovém rozvaděči nese pronajímatel.
k bodu d)
Mezi běžnou údržbu a drobné opravy patří opravy a výměny uzavíracích kohoutů (uzávěry před spotřebiči) a připojovacích hadic spotřebičů (připojovací hadici při výměně spotřebiče hradí pronajímatel). Rozvody plynu v bytě, hlavní uzávěr plynu před a za plynoměrem je součástí domovního plynovodu a náklady na opravy a výměny nese pronajímatel.

Mezi běžnou údržbu patří také provedení roční kontroly plynového zařízení umístěné v bytě (rozvody plynu od plynoměru po jednotlivé spotřebiče a včetně spotřebičů) dle vyhlášky č. 85/1978 Sb., dále viz. běžná údržba bytu.

k bodu e)
Nájemce hradí opravy všech uzávěrů vody (vodovodní baterie, rohové kohouty, výtokové kohouty apod.), kromě hlavního uzávěru vody v bytě. Náklady na výměnu výše uvedených uzávěrů vody hradí pronajímatel. Náklady na opravy rozvodů vody v bytě nese pronajímatel. Nájemce hradí opravy rozvodů kanalizace v bytě v rozsahu odstraňování netěsností a čištění ucpané kanalizace od zařizovacích předmětů až po stoupací potrubí. Tato povinnost neplatí v případě, že je nutná kompletní, nebo částečná výměna kanalizačního potrubí z důvodu špatného technického stavu.
k bodu f)
Nájemce hradí opravy individuálních měřičů tepla, teplé vody a studené vody (vodoměry). Za běžnou údržbu se považuje také náklad za přecejchování bytových vodoměrů teplé a studené vody (přecejchování je prováděno po 5 letech provozu měřidla, a to jak vodoměru SV, tak u vodoměrů TUV, náklady za přecejchování jsou zahrnuty do vyúčtování služeb). 
Výměna měřidel, je prováděna nákladem pronajímatele. Toto platí, pouze pokud nejde o výměnu zapříčiněnou poškozením ze strany nájemce. Výměny termoregulačních ventilů a termostatických hlavic u radiátorů ústředního vytápění jsou prováděny v režii pronajímatele, pokud nejsou poškozeny za strany nájemce. 
Za drobné opravy se dále považují opravy vodovodních kohoutů, kanalizačních sifonů, odsavačů par, digestoří, mísicích baterií, sprch, ohřívačů vody, bidetů, umyvadel, van, výlevek, dřezů, splachovačů, kuchyňských sporáků, pečicích trub, vařičů, infrazářičů, kuchyňských linek, vestavěných a přistavěných skříní. U zařízení pro vytápění se za drobné opravy považují opravy kamen na tuhá paliva, plyn a elektřinu, kotlů etážového topení na pevná, kapalná a plynná paliva, včetně uzavíracích a regulačních armatur a ovládacích termostatů etážového topení; nepovažují se však za ně opravy radiátorů a rozvodů ústředního vytápění. 

Za drobné opravy se považují rovněž výměny drobných součástí předmětů uvedených v předchozím odstavci. Za drobnou součást se nepovažují podstatné části vyjmenovaných zařizovacích předmětů.

Orientační výčet je pro příklad uveden na poslední stránce těchto pravidel.

V případě, že prováděná oprava není uvedena ve věcném vymezení a dojde ke sporu o úhradě, považuje se za drobnou opravu taková oprava bytu a jeho vybavení, nebo výměna součástí jednotlivých předmětů tohoto vybavení, jestliže náklad na jednu opravu nepřesáhne částku 1 000 Kč vč. DPH. Provádí-li se na téže věci několik oprav, které spolu souvisejí a časově na sebe navazují, je rozhodující součet nákladů na související opravy. Náklady na dopravu a jiné náklady spojené s opravou, pokud jsou uvedeny v daňovém dokladu o provedení opravy, se do nákladů na tuto opravu nezapočítávají. 

Běžná údržba bytu
Náklady spojené s běžnou údržbou bytu jsou náklady na udržování a čištění bytu, které se provádějí obvykle při delším užívání bytu. Jsou jimi zejména pravidelné prohlídky a čištění předmětů uvedených v předchozích odstavcích, malování včetně opravy omítek, tapetování a čištění podlah včetně podlahových krytin, obkladů stěn, čištění zanesených odpadů až ke svislým rozvodům (stoupacímu potrubí) a vnitřní nátěry (dveří, zárubní, apod.). Nátěry vnitřní i vnější strany oken (rámů i křídel) nejsou považovány za běžnou údržbu a jsou prováděny pronajímatelem na základě posouzení stavu ze strany pronajímatele.

Dále se běžnou údržbou rozumí udržování zařízení bytu ve funkčním stavu, pravidelné prohlídky (zejména pravidelné prohlídky plynových zařízení dle vyhlášky č. 85/1978 Sb.) a čištění předmětů uvedených v bodech a) až f) – Drobné opravy v bytech, kontrola funkčnosti termostatických hlavic s elektronickým řízením, kontrola funkčnosti hlásiče kouře, nebo výskytu CO, včetně výměny zdroje, kontrola a údržba vodovodních baterií s elektronickým řízením.
Mezi běžnou údržbu řadíme provádění případné deratizace, dezinfekce, nebo dezinsekce bytové jednotky. Toto neplatí v případě, kdy se tyto práce provádějí v celém domě, a zdroj znečištění není v jednotlivých bytech.
Mezi běžnou údržbu patří také likvidace plísní v bytě vzniklých v souvislosti s chybným užíváním bytu nájemcem (nedostatečné vytápění, nedostatečné větrání, umělé zvyšování vlhkosti vzduchu v bytě, apod.). Dalším vymezujícím kritériem je rozsah výskytu plísně v bytě. Pronajímatel bude řešit příčiny výskytu plísní pouze v rozsahu nad 1 m2 v jedné místnosti.
Roční limit nákladů

Přesáhne-li součet nákladů za drobné opravy dle výše uvedené specifikace v kalendářním roce částku rovnající se 100 Kč/m2 (vč. DPH) podlahové plochy bytu, další opravy v daném kalendářním roce se nepovažují za drobné opravy.
Podlahovou plochou bytu se pro účely tohoto nařízení rozumí součet podlahových ploch bytu a všech prostor, které jsou s bytem užívány, a to i mimo byt, pokud jsou užívány výhradně nájemcem bytu. Podlahová plocha sklepů, které nejsou místnostmi a podlahová plocha balkonů, lodžií a teras se započítávají pouze jednou polovinou. V evidenčních listech bytu je tato plocha uvedena jako „Plocha započtená“
Orientační výčet oprav a výměn součástí zařizovacích předmětů:

Kamna na tuhá paliva




Elektrické sporáky

Nájemce hradí:





Nájemce hradí:
· výměna plátů ploten



- opravy a výměny plotýnek
· oprava, nebo výměna roštu, včetně táhla

- výměny dvířek u pečící trouby a jejich součástí
· výměna a oprava šamotování


- výměna topných spirál v troubě
· opravy topeniště




- výměna vařidlové desky
· opravy a výměny dvířek



- výměna držáků horního topného tělesa
· provádění ochranných nátěrů


- výměny a doplňování ovládacích prvků
· opravy a výměny popelníku


- opravy pečící trouby včetně osvětlení
· výměna kouřových rour a kolen


- výměna přívodního kabelu  (neplatí při výměně spotřebiče)

(neplatí při výměně spotřebiče)
· opravy a výměny regulátorů tahu

Pronajímatel hradí:




Pronajímatel hradí:
· celková výměna spotřebiče


- celková výměna spotřebiče
Sporáky plynové a kombinované



Plynové průtokové ohřívače (karma, boiler)
Nájemce hradí:





Nájemce hradí:

· mazání kohoutů




- čištění a promazání spotřebičů
· oprava a výměna uzavíracích kohoutů plynu

- výměna termočlánku
· výměna trysek, včetně tělesa trysky

- výměna kouřovodu (neplatí při výměně spotřebiče)
· výměna regulátoru tlaku plynu


- výměny těsnění
· opravy a výměny hořáků



- opravy a výměny membrány
· výměna grilovacích hořáků


- opravy a výměny tlakového pera, ventilu
· výměny a doplňování ovládacích prvků

- opravy plynových a vodních dílů
· výměna vařidlové desky a mřížky


- výměny termopojistky
· výměna termopojistky



- opravy a výměny regulačního zařízení hořáku
· výměna termostatů trouby



- opravy topného tělesa
· výměny dvířek u pečící trouby a jejich součástí
- opravy a výměny termostatu
· výměny směšovačů



- výměny a doplnění těsnění, šroubků nýtů a 
· výměna hlav, rozdělovačů a litinových vík

  dalších drobných součástí
· oprava pečící trouby
· výměny plynových hadic (přívodu plynu)
Pronajímatel hradí:




Pronajímatel hradí:

· celková výměna spotřebiče


- celková výměna spotřebiče
· výměna pečící trouby



- výměna výměníku
· výměna topných tyčí



- výměny plynových a vodních dílů
· výměny hořáků





Elektrické průtokové ohřívače a boilery


Plynová topidla
Nájemce hradí:





Nájemce hradí:

· výměna přívodní šňůry s vidlicí


- čištění spotřebičů
· výměny těsnění a signálního světla


- výměna termočlánku
· výměny mikrospínače



- výměna přívodu zapalováčku
· opravy a výměny membrány


- výměny hořáku zapalováčku
· opravy a výměny ventilů a pojišťovacího ventilu
- výměna trysek
· čištění spotřebiče




- výměna průhledového skla, vč. těsnění
· opravy topného tělesa



- výměna příruby, knoflíků a termopojistek
· opravy a výměny termostatu a termopojistky

- výměny a opravy termostatů
· výměna příruby




- výměny přívodu vzduchu a odtahu spalin
· opravy a výměny stykače na noční proud

- opravy hořáků
· opravy a výměny uzavíracích kohoutů plynu
· výměna horního a předního krytu

· výměny a doplnění těsnění, šroubků nýtů a dalších drobných součástí
Pronajímatel hradí:




Pronajímatel hradí:
· celková výměna spotřebiče


- celková výměna spotřebiče
· výměna vrchního krytu



- výměna výměníku

· výměna kompletního vyměníku


- výměny plynových dílů

· výměna tlakové nádoby



- výměny hořáků

· výměna topného tělesa



- výměna piezozapalovače
· výměna termoregulátoru





Plynové kotle etážového topení



Kotle etážového topení na tuhá paliva
Nájemce hradí:





Nájemce hradí:

· čištění spotřebiče před topnou sezónou

- čištění spotřebičů
· výměny membrán a těsnění


- opravy a výměny vypouštěcích ventilů
· výměna termopojistky



- výměna kouřovodu(neplatí při výměně spotřebiče)
· veškeré prohlídky a seřízení termostatů

- výměny těsnění přírub
· dotlakování expanzních nádrží


- výměny přírub
· opravy expanzních nádrží



- opravy a výměny odvzdušňovacího ventilu
· výměna napouštěcích ventilů


- opravy plynových a vodních dílů
· výměna regulačních ventilů


- provedení ochranných nátěrů
· opravy termopojistky



- opravy dvířek a výměny roštů
· opravy čerpadel




- utmelení dvířek kotle a pláště
· opravy elektroniky kotle




· opravy vyměníku a trojcestného ventilu


Pronajímatel hradí:




Pronajímatel hradí:

· celková výměna spotřebiče


- celková výměna spotřebiče
· výměna čerpadla




· výměna ohřívacího tělesa




· výměna hořáku




Infrazářiče
· výměna tlakových expanzních nádrží

Nájemce hradí:
· výměna elektroniky kotle



- výměna přívodní šňůry
· výměna termopojistek



- oprava a výměna termostatu
· výměna vyměníků užitkové vody

· výměna pojistek vody



Pronajímatel hradí:
· výměna termostatů



- celková výměna spotřebiče
· výměna trojcestného ventilu


- výměna topného tělesa
· výměna zapalovací automatiky

· výměna ventilátoru

· výměna plynové armatury
El. akumulační kamna, přímotopy


Kuchyňské linky, vestavěné skříně
Nájemce hradí:





Nájemce hradí:

· výměna ventilátoru



- opravy příčlí, dvířek, výměna zasklení
· výměna spínače




- výměna kování, úchytek, klik
· opravy termostatů



- opravy a obnova nátěru, tapetování dvířek
· výměna pojistného a prostorového termostatu
- výměny těsnění dřezu, nástřik dřezu
Pronajímatel hradí:




Pronajímatel hradí:

· celková výměna spotřebiče


- celková výměna zařízení

· výměna nabíjecího termostatu


- výměna dřezu kuchyňské linky

· výměna topného tělesa



- výměna pracovní desky kuch. linky
Sanitární zařízení
Nájemce hradí:





Pronajímatel hradí:

· oprava výtokového ventilu



- Celková výměna všech zařiz. předmětů
· oprava a výměna dvířek u obezdění vany

(WC kombi, splachovač, umyvadlo, vana
· opravy van a umyvadel, včetně nástřiku

bidet, WC mísa, vanová baterie, sprchová
· upevnění uvolněného umyvadla, vany, WC apod.
baterie, dřezová baterie, umyvadlová 
· opravy odpadního a přepadního ventilu

baterie, zástěna sprch. koutu, vanička 
· opravy směsných baterií (vana, umyvadlo, dřez)
sprchového koutu apod. )
· výměny těsnění a zátek




· opravy všech součástí van




· opravy všech součástí umyvadel



· opravy všech součástí splachovače WC


· výměny upevňovacích šroubů WC mísy
· opravy všech částí zástěn sprchových koutů


1
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