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Metodika investic do predmétu najmu a provadéni bézné udrzby a
oprav nebytovych prostor ve svérené sprave Meéstské ¢asti Praha 3

¢l
UVODNIi USTANOVENI

Tato metodika upravuje postup a prava a povinnosti méstské ¢asti Praha 3 (dale té7 ,MC“) jako
pronajimatele nebytovych prostor a jejich ndjemcl v souvislosti s provadénim uadrzby, oprav a jinych
zmén predmétu najmu, véetné nakladd na jejich provedeni. Ustanoveni této metodiky se pro prava a
povinnosti pronajimatele a ndjemce uplatni v ptipadé, nestanovi-li konkrétni najemni smlouva
odchylnou Upravu.

Rozhodnuti o souhlasu s provedenim investice a o poskytnuti nahrady naklad( schvalenych investic je
v kompetenci rady méstské ¢asti. Ta rozhoduje zpravidla po projednani zadosti v komisi VHC.

CL .

BEZNA UDRZBA A DROBNE OPRAVY ZE STRANY NAJEMCE

Ndajemce nese veskeré naklady spojené s béZznou udrzbou a drobnymi opravami predmétu najmu,
nejedna-li se o nezbytné opravy ve smyslu ust. § 2208 obcanského zdkoniku (ndjemce radné a vcas
oznamil vadu véci, kterou ma povinnost odstranit pronajimatel, pronajimatel ji bez zbyte¢ného odkladu
neodstranil a ndjemce muiZe nebytovy prostor v dusledku takové vady uZivat jen s obtizemi nebo
vlbec).

BéZnou udrzbou nebytového prostoru se rozumi udrZovani a Cisténi nebytového prostoru véetné
zafizeni a vybaveni nebytového prostoru, které se provadi obvykle pti jeho uzivani. Jde zejména o
malovani nebytového prostoru, véetné oprav omitek, tapetovani, ¢isténi podlah a obkladl stén, udrzba
a CiSténi zafizovacich predmétd, Cisténi zanesenych odpadi aZ ke stoupacce a obnova vnitfnich natéra.
Pod béZnou udrzbu nebytového prostoru spada také povinnost ndjemce zajistit a zaplatit revize, ¢isténi
a opravu kotle.

Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuiji:

- opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény prah a list;

- opravy jednotlivych ¢asti dvefi a oken a jejich soucasti, kovani a klik, vymény zamk{ vcéetné
elektronického otevirani vstupnich dvefi do nebytového prostoru a opravy kovani, klik, rolet a
Zaluzii u oken zasahujicich do vnitfniho prostoru nebytového prostoru;

- opravy a vymény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména vypinacq,
zasuvek, jisticli, zvonkl, domacich telefon(, zasuvek rozvodd datovych siti, signall
analogového i digitalniho televizniho vysilani a vymény zdroji svétla v osvétlovacich télesech,
opravy zafizeni pro pfijem satelitniho televizniho vysilani, opravy audiovizudlnich zafizeni
slouzicich k otevirani vchodovych dveti do domu, opravy fidicich jednotek a spinacli ventilace,
klimatizace a centrdlniho vysavace, opravy elektronickych systémU0 zabezpeceni a
automatickych hlasi¢l pohybu;



- vymény uzaviracich ventilll u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro nebytovy prostor,

- opravy a vymény uzaviracich armatur na rozvodech vody s vyjimkou hlavniho uzavéru pro
nebytovy prostor, vymény sifoni a lapacl tuku;

- opravy a certifikace méfidel podle zakona o metrologii nebo zafizeni pro rozdélovani nakladd
na vytapéni a opravy a certifikace vodoméra teplé a studené vody, opravy hlasi¢l pozaru a
hlasicd koure, opravy reguldtorl prostorové teploty u systéml vytapéni umoZriujicich
individualni regulaci teploty;

- opravy vodovodnich vytok(, zadpachovych uzavérek, odsavacl par, digestofi, misicich baterii,
sprch, ohfivaél vody, bidetll, umyvadel, van, vylevek, drezl, splachovacl, kuchynskych
sporakd, pecicich trub, varica, infrazaricl, kuchyriskych linek, vestavénych a ptistavénych skfini;

- opravy kamen na pevna paliva, plyn a elektfinu, koufovodu, kotl( etdZového topeni na
elektfinu, kapalna a plynna paliva, koufovod( a uzaviracich a regulaénich armatur a ovladacich
termostatl etdZzového topeni; nepovazuji se vsak za né opravy radiator( a rozvodl Ustfedniho
topeni.

Za drobné opravy se povazuji rovnéz vymény drobnych soucasti vyse uvedenych stavebnich dild,
zafizovacich predmétd a technickych zafizeni.

Podle vyse naklad( se za drobné opravy povazuji dalsi opravy prostoru a jeho vybaveni a vymény
jednotlivych predmétl nebo jejich soucasti, které nejsou uvedeny vyse, jestlize naklad na jednu opravu
nepresahne ¢astku 1000 KE. Provadi-li se na téze véci nékolik oprav, které spolu souviseji a ¢asové na
sebe navazuji, je rozhodujici soucet naklad( na souvisejici opravy. Naklady na dopravu a jiné naklady
spojené s opravou se do nakladl na tuto opravu nezapocitavaji a hradi je ndjemce. Pro drobné opravy
nebytovych prostor neplati ro¢ni limit nakladd dle § 6 odst. 1 nafizeni viady ¢. 308/2015 Sb.

Opravy a udrzba nebytového prostoru musi byt provedeny tak, aby nezasahly rusivé tvarem, barvou ¢i
jinymi prvky do vnéjsiho vzhledu domu, v némz se prostor nachazi, a byl tak zachovan jednotny vzhled
fasady domu.

¢L. .

INVESTICE DO NEBYTOVYCH PROSTOR ZE STRANY NAJEMCE

1. Investice do pfedmétu najmu ze strany najemce nad rdmec bézné udrzby a drobnych oprav prostor

Metodika vychdzi ze skutecnosti, Ze ndjemce podpisem smlouvy prohlasuje, Ze se podrobné seznamil
se stavem predmétu najmu, shledal jej vyhovujicim ke sjednanému ucelu a v tomto stavu tento
pfedmét najmu prejima.

Investici do pfedmétu najmu se rozumi takové zmény, ktery povedou ke zhodnoceni majetku MC a
které v pripadé opusténi prostor zlstanou jeho soucasti. Investici nejsou pro ucely této metodiky
Upravy a opravy prostor dle ¢l. Il. této metodiky. Investice do predmétu najmu je mozné provést vzdy
pouze s predchozim souhlasem MC. Souhlas za méstskou ¢ast schvaluje rada méstské ¢asti. Budou-li
investice provedeny bez takového souhlasu, nema najemce pravo na ndhradu nakladi investice ani na
vyporadani zhodnoceni prostor po skonceni najmu.

Po predchozim souhlasu méstské ¢asti mlze najemce pfistoupit k realizaci investice vlastnim nakladem.
Prace musi byt provadény v souladu se vSemi pravnimi predpisy. Po dokonceni praci mlze najemce
pozadat o nahradu finanénich nakladll provedenych a schvélenych investic. Rozhodnuti o poskytnuti



nahrady je plné v kompetenci méstské ¢asti a prosty souhlas s provedenim investic nezakldda pravni
narok na poskytnuti ndhrady. Poskytnuti schvalené nahrady bude zpravidla vypradano formou zapoctu
proti budoucimu ndjemnému. Investice musi byt vidy provedeny v souladu s pfislusSnymi pravnimi
predpisy, jinak nebudou ndjemci finan¢ni naklady nahrazeny a najemce bude povinen provedené
investice odstranit ¢i predmét ndjmu jinak uvést do rddného stavu.

2. Druhy investic

V pfipadé rozhodovani o schvaleni investic a schvaleni vyse nadhrady finan¢nich nakladd na jejich
zajisténi budou rozliSovany 3 pripady investic:

a) Investice smérujici k odstranéni havarijniho ¢i vyrazné nevyhovujiciho stavu nebytovych prostor
(tzv. havarijni a nutné opravy ¢i Upravy)

Jedna se o opravy (i stavebni Upravy, které smérujici k zajisténi rddného uzivani a provozu prostor
k ucelu ndjmu, k jejichz zajisténi by jinak byl povinen pronajimatel.

V pfipadé téchto investic ma ndjemce narok na nahradu ve vysi 85% prokazatelné vynaloZenych
financnich naklad( na zajisténi uznatelnych praci v ramci investice dle ¢l. Ill. odst. 3 této metodiky

b) Investice smérujici k ucelnému ¢i potfebnému zhodnoceni nebytovych prostor

Jedna se o stavebni Upravy a opravy, jejichZ provedeni neni nezbytné nutné k uzivani prostor, nicméné
jejich provedeni je Ucelné k uzivani prostor a zvysSuje jejich hodnotu pro pfipadné dalsi nakladani s nimi.
M(iZe se jednat o opravu & Upravu prostor, ke které by byla MC nucena pfistoupit v budoucnu.

V pfipadé téchto investic md najemce ndrok na nahradu do vyse 50% prokazatelné vynalozenych
finanénich nakladd na zajisténi uznatelnych praci dle ¢l. Il. odst. 3 této metodiky. Pfi urceni konkrétni
vySe nahrady bude pfihlédnuto ke konkrétnim okolnostem pfipadu, stavu nebytového prostoru nebo
cené praci, jejichz naklady najemce hodld uplatriovat k nahradé (tj. zda se nejednd o ceny znacné
presahujici ceny obvyklé).

c) Investice k vylucné potiebé najemce

Jedna se o stavebni Upravy Ci opravy, jejichZ provedeni neni nezbytné nutné k uzivani prostor a jejich
provedeni neni pro dalsi uzivani prostor z hlediska potfeb MC nezbytné ¢&i potfebné. Jedna se o tpravy
provedené vyslovné z divodu individudlni potieby najemce.

V pripadé téchto investic nemda najemce narok na nahradu financnich nakladl ani na vyporadani
zhodnoceni pfedmétu najmu po skonceni najmu.

3. Rozsah praci, jejichz naklady Ize uplatnit k nahradé v ramci schvalené investice do majetku MC:

1. Nova elektroinstalace véetné zfizeni odbérného mista, vyjma zvyseni prikonu k ucelu podnikani

2. Vymeéna vykladct ¢i oken

3. Vyména a oprava rozvod( vody a odpadl

4. Vyména topidla, ¢i zfizeni nového, vyjma elektrickych pfimotopl

5. Zfizeni sociadlniho zafizeni, neni-li v prostoru zavedeno, nebo je-li v nefunkénim stavu, véetné
obkladu

6. Pofizeni ohfivace na teplou vodu

7. Sanacni prace



4. Rozsah praci, jez souvisi s investici do majetku MC, ale jejich naklady nelze uplatnit k nahradé:

1. Bouraci prace a demontaze

2. Doprava

3. Manipulace, presuny hmot, uklid

4. Spotiebnia drobny materidl

5. Rozsah praci viz. ¢l. Il metodiky

6. Stavebni Upravy ménici dispozici nebytového prostoru
7. Projekéni ¢innost

8. Vzduchotechnika

9. Revize

10. Svitidla

11. Podlahové krytiny

V.

PROCESNI POSTUP V SOUVISLOSTI S INVESTICEMI ZE STRANY NAJEMCE A JEJICH NAHRADOU

1.

Najemce je povinen zaslat MC 7adost o povoleni investice sdolofenou projektovou
dokumentaci a polozkovym rozpoctem, v némz bude vyznacen rozsah praci, jez Ize uplatnit jako
investici do majetku MC dle této metodiky. Zédost ode$le ndjemce na podatelnu MC, nejlépe
v elektronické podobé. Bude-li s tim souhlasit spravce SZM MC Praha 3 a.s. (déle té7 ,spravce®),
mUze ndjemce v pfipadé mensich investic projektovou dokumentaci nahradit orientacnim
nacrtem (pldorysem) s popisem a rozméry navrzenych investic.

Nebude-li Zddost obsahovat vysSe stanovené nalezZitosti, bude najemce ze strany odboru byt( a
nebytovych prostor (OBNP) vyzvan k jejimu doplnéni ¢i opravé. Nelplné zadosti nebudou
predkladany k dalSimu projednani.

Kompletni Zadost bude ze strany OBNP poslana k posouzeni sprdvci, technickému odd., které
posoudi Zadost véetné vsech jejich pfiloh, cenu v misté a ¢ase obvyklou a rozsah navrzenych
investic. SZM rozfadi navrzené prace dle druhu investic dle ¢l. Il. odst. 2 pism. a) - c) této
metodiky a pfipadné vylouci neuznatelné prace dle ¢l. Il. odst. 4 metodiky. Posouzeni poté
odesle zpét na OBNP k projednani do komise VHC.

OBNP predloZi Zadost najemce o povoleni investic s posouzenim spravce k projednani
do komise VHC a nasledné radé méstské &asti. O vysledku projedndni zadosti radou méstské
¢asti bude najemce ze strany OBNP pisemné informovan.

Po dokonéeni schvélenych praci miiZze ndjemce pisemné pozadat MC o nahrazeni vynalozenych
financ¢nich nakladd na jejich zajisténi. K Zadosti dolozi najemce plvodni polozkovy rozpocet a
aktualizovany rozpocet dle skute¢ného stavu, ktery musi byt podloZen prokazatelnymi doklady
o Uhradé vynaloZenych nakladid. K Zadosti musi byt priloZzeny fotografie prostor pred
provedenim praci a po provedeni. Uéetni doklady a faktury za prace a materidl musi byt
prokazatelné a prlikazné Zadatelem prifazené kjednotlivé poloZce z rozpodtu. V opacném
pfipadé na né nemusi byt bran zietel a nemusi byt povazovany jako doklad k proplaceni.
Soucasti dokladi musi byt také doklady o provedené Uhradé vynaloZenych naklad( ze strany
najemce (napf. vypis z Uctu, prijmovy doklad, apod.). ZpUsobilym podkladem pro pfiznani
nahrady nakladd nejsou uctenky z obchod(, z nichZ neni patrné, ze Uhrada byla provedena
pfimo ndjemcem.



6. Zadost najemce o ndhradu nakladii schvélenych investic OBNP zasle k posouzeni spravci.
Spravce zadost zhodnoti a porovna podle provedenych praci, skuteé¢ného rozpoctu, projektové
dokumentace a splnéni podminek dle této metodiky. Poté preda OBNP doporuceni pro komisi
VHC véetné navrhu na vy$i ndhrady ke schvéleni. Sprdvce mdie provést mistni Setfeni
v prostoru z dlivodu kontroly provedenych praci.

7. Komise VHC doporudi a nasledné rada méstské &asti rozhodne o vydi nahrady nakladd
provedené investice, ktera bude najemci pfiznana a soucasné rozhodne o zplsobu nahrady,
kterym bude zpravidla zdpocet proti budoucim pohledavkam na ndjemném.

8. Bude-li rozhodnuto o ndhradé nakladl formou zapoctu, nebude mit ndjemce narok na jinou
nahradu ani na vyporadani podle miry zhodnoceni prostor, a to ani pro pfipad, Ze by ndjem
prostor skoncil predcasné.

9. Konecné stanovisko o vysi ndhrady ¢asti financnich prostredk( vynaloZenych na investice je
plné a pouze v kompetenci rady méstské ¢asti.

¢l v.
ZAVERECNA USTANOVENI

V den skonceni ndjmu predd protokolarné najemce vyklizeny nebytovy prostor sprdvci ve stavu, v jakém
jej prevzal, s prihlédnutim k béZnému opotrebeni, ptipadné k pronajimatelem povolenym udpravam.
Ndjemce je povinen odvést a demontovat veskeré vybaveni, vyjma toho, které bylo schvdleno jako
investice do nebytového prostoru a je jeho souéasti.

Veskeré zmény této metodiky podléhaji souhlasu rady méstské c¢asti. Rada mulzZe v odlvodnénych
pripadech rozhodnout o vyjimce z této metodiky.

Metodika investic do pfedmétu najmu a bézné udriby a oprav nebytovych prostor ve svérené spravé
Méstské &asti Praha 3 byla vyhotovena Spravou zbytkového majetku MC Praha 3 a.s. a schvdlena
rozhodnutim Rady méstské ¢asti Praha 3, a to usnesenim €. 805 ze dne 16.10.2024. Metodika nabyva
ucinnosti dnem jejiho schvaleni.

Touto metodikou se fidi prdva a povinnosti pronajimatele a najemce vznikla ode dne jejiho schvéleni.
Podle této metodiky se postupuje pfi investicich provadénych ndjemcem po nabyti jeji ucinnosti, ato i
v pfipadech, kdy byla ndjemni smlouva uzaviena prede dnem schvaleni této metodiky.



