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1 Uvod, zékladni pojmy

Pro svoji bakalaiskou praci jsem si vybrala téma najemni smlouva.

vvvvvv

pravu. Pravem proto byva Casto oznaCovana za jeden ze zakladnich pilifi obcanského
(soukromého) prava viibec. Smlouva spo¢ivd na vzijemnych a obsahové shodnych
projevech viille dvou nebo vice smluvnich stran, smétujicich ke vzniku, zméné ¢i zaniku

prav a povinnosti, které pravni predpisy s takovymi projevy vile spojuji.

Smlouva v§ak ma vzdy za nésledek vznik, zménu ¢i zanik zavazkového pravniho
vztahu, tj. prav a povinnosti. Uginnost smlouvy nemusi spadat v jedno se vznikem
smlouvy, u¢innost mize byt vdzana na rozhodnuti ptislusSného organu nebo na splnéni
odkladaci podminky. [Knappova, Svestka, Dvoiak, 2005]

Smlouva je platna tehdy, pokud strany dodrzi vSechny nalezitosti, které pro platnost

smlouvy stanovi zakon.

V ptipadé najmu se jedna tedy o smlouvu ngjemni. Najem je zndmy smluvni typ, se
kterym se setkavaji Casto jak podnikatelé, tak fyzické osoby. Pokud podnikatel
(ndjemce) nevlastni prostory, do kterych by mohl umistit své sidlo, tak si je Casto
najima u tieti osoby (pronajimatele). Pokud fyzické osoba (najemce) nevlastni byt, kde

by mohla bydlet, rovnéz si ho miiZze najmout u tieti osoby (pronajimatele).

Pfedmétem ndjmu miize byt véc nemovita (nebo jeji Cast), nebo 1 véc movita (ktera
neni zuzivatelna — véc, jejiz bézné pouziti spociva v jejim spotiebovani, zpracovani
nebo zcizeni). Pronajmout lze nové i véc, ktera v budoucnu teprve vznikne, je-li ji

mozné dostate¢né presné urcit pii uzavieni najemni smlouvy.

4

Pt.: I. Budova, ktera je uz postavena a ma byt v nejblizSich dnech zkolaudovana; II.
Byty ¢i nebytové prostory v takové budové; III. Nebytové prostory, které jesté nebyly
zkolaudovany k ucelu, ke kterému maji najemci slouzit (obchod, 1ékarna, kadetnictvi...)
— strany mohou ihned uzavfit nijemni smlouvu a nemusi ¢ekat na formalni akt

kolaudace budovy ¢i prostor k tcelu, ke kterému maji najemci slouzit. [Novotny, 2014]



2 Cil ametodika

Cilem ptedkladané prace je podrobnéji seznamit ¢tenare s najemni smlouvou.

Novy obcansky zakonik rozd€luje najem do 6 pododdili, a to: a) obecna ustanoveni;
b) zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu; ¢) zvlastni ustanoveni o najmu prostoru
slouziciho podnikani; d) zvlastni ustanoveni o podnikatelském prondjmu véci movitych;

e) zvlastni ustanoveni o najmu dopravniho prostiedku; f) ubytovani.

Prace je rozdélena do dvou ¢asti. V prvni, teoretické ¢asti je kratce zminéna historie
najemni smlouvy, dale aktualni pravni uprava a hlavni zmény v ndjemnich smlouvéach,
které nastaly s pfichodem nového ob¢anského zakoniku v roce 2014. Déle jsou v praci
uvedeny obecné nalezitosti najemni smlouvy, tedy obecna ustanoveni podle ob¢anského
zakoniku. Soucésti prvni ¢asti je strucnd zminka o jednotlivych ndjemnich vztazich,
kterymi jsou najem prostoru slouziciho podnikani, tedy zvidstni ustanoveni o ndajmu
prostoru slouziciho podnikani (dfive najem ,,nebytovych prostor®), zvlastni ustanoveni
o podnikatelském prondjmu movitych véci, zvlastni ustanoveni o najmu dopravniho

prostredku a ubytovani.

Druha, praktickd ¢ast je v€novana zvldstnim ustanovenim o ndajmu bytu a domu. Na
zaCatku jsou kratce vymezeny zakladni pojmy tykajici se najmu bytu a domu. Hlavni
¢asti je pak rozbor konkrétni ndjemni smlouvy, kterou je jedna z nej€astéji pouzivanych
ndjemnich smluv, a to smlouva o najmu bytu. Jsou zde popsany a nazorn¢ uvedeny
jednotlivé ¢lanky vzorové smlouvy o najmu bytu, kterd je soucasti této bakalarské
préce, a je uvedena v piiloze ¢. 1. Proto by prace dale mohla slouzit jako navod pro ty,

ktefi chtéji spravné uzaviit najemni smlouvu.



3 Historicky exkurz

3.1 Obliga¢ni smlouva — contractus

Contractus je dvoustranné pravni jednani, z n¢hoz vznikd pravem uznany pomér,

zvany obligace. DéEli se na kontrakty formalni a neformalni. U kontrakti formalnich

stoji na prvnim mist¢ forma, je-li tato forma dodrZena, vznika obligace. Zatimco

smlouvy neformalni vznikaji volnym, jakkoli provedenym souhlasem stran, na prvnim

misté stoji ucel neboli kauza, ta ur€uje smluvni typ.

V fimském pravu mezi formalni kontrakty pattily:

Kontrakty verbalni (slovni) - obligace vznikla vyslovenim pfislu$nych formuli,
musi zde byt bezpodmine¢na shoda mezi otazkou a odpovédi, napi. Spondes?

(Slibujes?) — Spondeo! (Slibuji!). Tyto kontrakty byly velice popularni.

Kontrakty literarni (pisemné) — obligace vznikla zapisem do ucetnich knih.
Literarni kontrakty nebyly pfili§ oblibené a nejpozdéji ve 3. stoleti n. 1. vysly

Z uzivani.

Kontrakty neformalni jsou dvojiho typu:

Kontrakty realné — u tohoto kontraktu je pozadovano, aby doslo k predani véci
vétitelem dluZznikovi. Realné kontrakty byly CEtyfi: zaptjcka (mutuum), pijcka
nebo vypuj¢ka (commodatum), smlouva o tuschové (depositum) a smlouva o
zastave rucni (pignus). Dale se kontrakty rozsifovaly a vznikalo stale vice smluv
s obsahem atypickym, které byly shrnuty do skupiny snazvem kontrakty

nepojmenované (contractus innominati).

Kontrakty konsensualni — nazev je odvozen od latinského slova ,,consensus®,
vyjadiujiciho dohodu, shodu vile, vzijemny souhlas. Jejich vznik je tedy
podminén timto souhlasem. Tyto smlouvy jsou historicky nejmladsi, objevily se
jiz ve 2. stoleti pf. n. l.. Konsensualni kontrakty jsou také ¢tyfi: Koupé — prodej
(emptio — venditio), tedy smlouva trhova (smlouva o koupi a prodeji), prondjem
— najem (locatio — conductio), smlouva spoleCenska (societas) a smlouva
ptikazni (mandatum). [Bartosek, 1995; Kincl & Urfus, 1990]



3.2 Locatio conductio

Najemni smlouva, poskytnuti penézni uplaty za uzivani ¢i pozivani véci, za praci

nebo za dilo, byla budovana z¢asti podle trhové smlouvy jako jednotna smlouva s tymiz

zakladnimi nalezitostmi (véc, Uplata, lhlita a souhlas stran) a tymz nazvoslovim: locator

byl ten, kdo dal k dispozici véc nebo vlastni praci; conductor byl ten, kdo uzival véc

nebo ¢innost [Bartosek, 1995]

Moderni romanistika rozliSuje uvniti najemni smlouvy tii druhy, které se v modernim

pravu rozpadaji do tfi samostatnych smluv:

Locatio conductio rei — je smlouva, pfi které jedna strana (locator) postupuje
druhé strané (conductor) do uzivani né&jakou individualné uréenou véc, aby ji
strana uzivala (nijem) nebo uzivala a pozivala (pacht) po urcitou dobu za

sjednanou uplatu (penézitou nebo naturalni). [Kincl & Urfus, 1990]

Pronajimatel byl tedy povinen uti frui licere!, ponechat véc k uzivani po
smluvenou dobu a udrzovat ji v nalezitém stavu, jinak odpovidal za nahradu
Skody. Znemoznil-li ndjemci uzivat véc, nemél narok na najemné. Najemce byl
povinen platit ndjemné, pachtyt, ktery pro mimotadnou zivelni pohromu sklidil
pfili§ malo, smél poZadovat slevu najemného. Byl povinen uZivat véc fadné, po
skonfeni najmu nebo podnajmu musel vratit véc neporusenou. Hlavni
spolecensky vyznam mél na venkové pacht pozemki, ve méstech ndjem byt

v ¢inzovnich domech. [Bartosek, 1995]

Locatio conductio operarum — smlouva pracovni se v Rimé mohla tykat pouze
hrubych praci, hlavné manudlnich. Pfredmétem kontraktu bylo uzivani cizi
pracovni sily po sjednanou dobu a za sjednanou mzdu. Objednany locator byl
povinen konat prace podle objednatelovych pokyni osobné a fadné. Objednatel

by povinen zaplatit mzdu.

1 uti frui licere — odevzdani véci najemci do detence uzivéani



wJak se zda, vyvinula se smlouva pracovni ze smluv o prondjmu otroki, tim se
také vysveétluje, pro¢ se nemohla tykat praci vyssiho druhu (prace pedagogii,
lékaru, umélcii apod.). Za ty se davaly odmeny, jakési cestné platy (honordre),
které se teprve v dobé cisarské staly pravné postizZiteln. “ [Kincl & Urfus, 1990,
str. 317]

Locatio conductio operis — smlouva o dilo, pfedmétem nebyly prace samotné,
nybrz jejich vysledek, napt. vycisténi odévu, usiti Satl. Objednany byl povinen
dilo fadné provést a zavcas odvést a objednatel byl povinen zaplatit sjednanou
odménu. Objednany mohl k praci vyuzit i svych pomocnikii (napt. mistr a jeho
podiizeni), avsak je-li provedeni dila bez ucasti objednaného nemyslitelné (napft.
pozvani zpévaka), musi objednany samoziejmé ,,pracovat” sam. Ten, kdo
provedeni né¢jakého dila zaddva, piindSi obyCejné materidl, ktery se ma
zpracovat (napt. latku na Saty). Jestli vSak objednany pracuje s vlastnim
materialem, jedna se podle fimskych pravniki jiz o smlouvu trhovou. [Bartosek,

1995; Kincl & Urfus, 1990]



4 Novodoba podoba ngjemni smlouvy

4.1 Pravni uprava najemni smlouvy

Do roku 2013 byl najem upraven v ob¢anském zakoniku ¢. 40/1964 Sb. S piichodem
roku 2014 se zacaly najemni smlouvy fidit novym obcanskym zakonikem ¢. 89/2012
Sb. ze dne 03. 02. 2012, ktery nabyl u¢innosti dne 01. 01. 2014. V novém obcanském
zakoniku je najem upraven ve IV. ¢asti, hlava II. § 2201 — § 2331 — Najem.

Jak uz bylo na za¢atku zminéno, najem ma nové v obanském zakoniku 6 pododdili:
e Obecna ustanoveni §2201 — §2234
e Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu §2235 — §2296
e Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podnikani §2302 — §2315
e Zvlastni ustanoveni o podnikatelském pronajmu véci movitych §2316 — §2320
e Zvlastni ustanoveni o najmu dopravniho prostiedku §2321 — 82325

e Ubytovani §2326 — §2331

Novy obéansky zakonik oddéluje od najmu pacht? jako specialni pravni Gpravu.
Dutivod je predevsim v rozdilné hospodatiské funkci - ndjem sméfuje pouze k uzivani,
kdeZzto pacht je sméfovan k pozivani, pficemz se predpoklada, Ze pachtyf dosahne
urcitého vynosu. Z toho vyplyva, Ze pfedmétem pachtu miiZze byt pouze véc, ktera je

schopna takovy uzitek pfinaset.

Pro smlouvy obecné plati, ze pokud byly uzavieny do konce roku 2013, podle staré
pravni upravy, budou se fidit i nadale touto ptivodni Gpravou, a to véetné piipadnych

zném a dalSich prav a povinnosti z nich vyplyvajicich.

U najemnich smluv k nemovitym vécem je tomu jinak. Tady plati vyjimka. Prava a
povinnosti vzniklé na zdkladé ndjemnich smluv se budou u vSech téchto smluv fidit
novym obc¢anskym zakonikem bez ohledu na to, jestli jde o smlouvy staré nebo ty, které

vznikly az po 1.1. 2014. Novou smlouvu tedy neni nutné sjednavat.

2 Pacht - ndjem zemé&délského pozemku, najem podniku
Def.: propachtovatel se zavazuje pienechat pachtyfi véc k docasnému uzivani a pozivani a pachtyr se
zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné.



4.2 Hlavni zmény v ngjemnich smlouvach s pfichodem nového
obéanského zakoniku

Hlavni zmény u najmu nebytovych prostor

e Nov¢ postati uzaviit ndjemni smlouvu ustné. Pokud nékdo vyuziva nebytovy
prostor bez pisemné smlouvy a pronajimatel si nechdva za uzivani platit, Ize
uspésné tvrdit, Ze mezi stranami vznikla pravné vymahatelna najemni smlouva
na dobu neurcitou.

e Nijem na dobu neurcitou Ize vypoveédét v Sestimésicni 1hute.

e Nijemci, ktefi dostanou od pronajimatele vypovéd’, maji narok na finan¢ni
ndhradu za zakaznickou zékladnu, ktera si zvykla do jejich provozovny chodit a
kterou pronajimatel ¢i novy najemce muze vyuzit, napt. vypovi-li pronajimatel
nemovitost zubafi a pronajme ji fotografovi, nevznikne néarok na nahradu,

protoze fotograf nemuize prevzit pacienty po zubafi.

Hlavni zmény u najmu bytu

Bytové pravo bylo vzdy pfedmétem dohadi a politiky. Levice chce vic chranit
najemce, pravice naopak zase vlastnika, tj. pronajimatele. Novy ob¢ansky zakonik neni
levicovy ani pravicovy. SnaZi se byt rozumny a vyvazeny a diky nému si tedy polepSily
ob¢ strany. Jak ndjemce, tak pronajimatel. Najemce bytu byl uznan za slabsi stranu a

diky tomu muze vyuZit celé fady novinek.

e Njjemce muze dat do podndjmu byt nebo Cast bytu i1 bez souhlasu pronajimatele,
pokud v ném sam trvale bydli.

e Automatické prodlouZzeni najmu Ize, ale nejvySe na dobu dvou let. To neplati,
ujednaji-li si strany néco jiného.

e Najemce mize v byté chovat zvife i proti vuli pronajimatele.

e Nové se rozliSuji vypovédni duvody v zavislosti na tom, zda pronajimatel
vypovida najem sjednany na dobu urcitou ¢i neurcitou. Najemce i pronajimatel

mohou vypovédét jen ze zakonem stanovenych divodi.



Dalsi novinkou je, ze nebude k zadnému vypovédnimu divodu zapotiebi
piivoleni soudu. Najemce je pouze opravnén ve lhit¢ 2 mésict zadat, aby soud
prezkoumal opravnénost vypoveédi.

Je zcela vypusténa povinnost pronajimatele v urcitych ptipadech skonceni ngjmu
poskytovat najemci bytové ndhrady.

Novy obc¢ansky zakonik rozliuje mezi nagjmem domu a nagjmem bytu. V rdmci
specialni Upravy o najmu bytu a domu je noveé upraven ndjem domu, pokud
slouzi k bytové potiebé najemce a jedna se o jediny byt v jednom rodinném
domé.

Dale je tfeba rozliSovat mezi ngjmem bytu ¢i domu slouzicim k zajisténi bytové
potfeby ndjemce a mezi ndjmem slouzicim k rekreaci nebo jinému zjevné
kratkodobému ucelu, v tomto pfipadé se nepostupuje podle ustanoveni o najmu
bytu a domu.

Pokud si smluvni strany ujednaji ndjem na dobu delsi nez 50 let, ma se za to, ze
byl njjem sjednan na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech lze
najem vypoveédét pouze z ujednanych vypové€dnich divodi a v ujednané
vypovédni dobé.

Délka vypovédni doby je stéle stejnd — 3 mésice, s vyjimkou jeji délky pro
piipad, Ze najemce porusi svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem.
V takovém piipad¢ miize pronajimatel vypoveédet najem bez vypovédni doby.

K pfechodu najmu bytu dochdzi ptimo ze zékona, jestliZe nijemce zemie a
nejde-li o spole¢ny najem, piejdou prava a povinnosti na osobu, ktera zila v byté
snajemcem ke dni jeho smrti ve spole¢né domacnosti a nema vlastni byt.

[Motzke, 2013]
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5 Obecnéa ustanoveni ngjmu

Najemni smlouva by méla obsahovat popis pfedmétu najmu, termin piedani
pfedmétu najmu najemci, stav, v jakém se predmét najmu nachazi pii jeho prevzeti
najemcem, ucel ndjmu, dobu nijmu, vysi ndjemného, prava a povinnosti stran, zajisténi
plnéni povinnosti najemce (typicka je kauce), moznosti pred¢asného ukonceni najemni
smlouvy, moznosti provedeni zmén, vC. stavebnich uprav, kdo bude nést néklady

piipadnych oprav a udrzby véci a v jakém rozsahu. [Novotny, 2014]

5.1 Doba sjednani najemni smlouvy

N4jemni smlouva miize byt sjednana na dobu urcitou i dobu neurcitou. Doba urcita
muze byt sjedndna jak konkrétnimi dny, mésici, roky nebo i jinym zptisobem. Pokud ve
smlouvé neni uvedeno, na jakou dobu se ndjem sjednava, pak je nijem stanoven

zakonem na dobu neurcitou.

Néjem miize byt sjednan jako vyhradni, ¢i nevyhradni. V pfipadé vyhradniho ndjmu
ma pouze najemce vyhradni pravo uzivat véc, kterd je pfedmétem ndjmu. V ptipadé
nevyhradniho najmu ma vedle najemce dal$i osoba nebo osoby prévo spoluuzivat véc,
ktera je pfedmétem najmu. Obecnd ustanoveni o ndjmu se pouzivaji tam, kde se nejedna
o najem bytu nebo ndjem prostoru, jehoZ Gcelem je provozovani podnikatelské ¢innosti,

kde jsou specidlni ustanoveni zékona. [Novotny, 2014]

5.2 Naemné

Néajemné se hradi se v penézich v ujednané vysi a v ujednanych terminech a mutize
byt i v jiné nez Ceské méné. Neni-li sjednana vyse najemného, plati se najemné ve vysi
obvyklé v dobé uzavieni najemni smlouvy s pfihlédnutim k ndjemnému za najem
obdobnych véci za obdobnych podminek. Splatnost nadjemného muze byt sjednana
jednorazove za celou dobu trvani najmu, je-li ndjem sjednany na dobu urcitou, dale pak
mésicéné, Ctvrtletné nebo ro¢né apod. Neni-li sjednana splatnost ndjemného, hradi se

mesi¢né pozadu.
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Négjemné mize byt také sjednano v jiném nez penézitém plnéni, napiiklad
v pravidelnych mési¢nich protisluzbach najemce. Ma-li byt najemné podle ujednani
stran plnéno jinak nez v penézich, je vhodné ve smlouvé vyjadfit v penézich
majetkovou hodnotu poskytovaného plnéni. Pokud by tak protistrany neucinily, musela

by se zkoumat finanéni hodnota poskytované protisluzby najemce. [Novotny, 2014]
Indexace

Pronajimatelé ¢asto pozaduji kazdoro¢ni tipravu — zvySeni ndjmu, které by odrazelo
ptirtstek inflace spotiebitelskych cen. Je na dohod¢ mezi stranami, zda se ndjemné bude
kazdorocné¢ meénit automaticky, nebo bude pronajimatel nijemce o zméné vyse

najemného predem informovat.

Jistota

.....

omezena na Sestinasobek jednoho mési¢niho najmu), kterou je najemce povinen
poskytnout pronajimateli jako zajisténi svych povinnosti z nagjemni smlouvy. Je na
pronajimateli, zda bude vyzadovat poskytnuti jistoty. [Novotny, 2014]

5.3 Prava a povinnosti smluvnich stran

Povinnosti pronajimatele

Pronajimatel odevzd4 najemci véc v ujednané dobé. Pokud si strany neujednaji
termin pfedani véci najemci, ma pronajimatel povinnost odevzdat véc najemci v den
nasledujici poté, co jej o to najemce pozada. Pronajimatel odevzdéa najemci véc se vSim,
co je tfeba ktadnému uzivani véci, tj. se vSemi soucdstmi a prisluSenstvim.
Pronajimatel pfenechdva véc najemci a udrzuje véc k uzivani po dobu trvani ndjmu, tak,
aby ji ndjemce mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu. Pronajimatel ma také
povinnost zajistit ndjemci neruSené uzivani véci po dobu trvani ndjmu. Béhem najmu
pronajimatel nemd pravo pronajatou véc n¢jak menit, pokud by zména zalezela jen na

vuli pronajimatele a nebyla odiivodnéna n&jakou zvlastni potiebou.
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Povinnosti ndjemce

Néjemce je povinen uzivat véc jako fadny hospodat k ujednanému ucelu, nebo
neni-li ujednan, k u¢elu obvyklému, a platit nagjemné. Pokud si strany nesjednaji jinak,
provadi béznou udrzbu, jakou je napi. porucha zéarovek, zafivek, vodovodnich
kohoutkii, najemce pronajaté véci a ostatni udrzbu pronajimatel. Bézna tdrzba neni
definovdna provadécimi ptedpisy k obanskému zakoniku, proto je zadouci, aby si
strany pfesn¢ dojednaly, co je minéno béznou udrzbou a do jaké vyse nékladl provadi
tuto udrzbu ndjemce, ¢i pronajimatel. Ostatni Gdrzbu véci a jeji nezbytné opravy
provadi pronajimatel. AvSak nékteré opravy jsou zapfi¢inény neodbornym uzitim
ndjemce. V tuto chvili by mélo byt pamatovano na to, kdo v takovém piipadé necha
provést opravy a pokud je provede pronajimatel, zda mize naklady nasledné pieuctovat

na najemce. [zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik]

Vady na pronajaté véci

Pronajimatel neodpovida za vadu pronajaté véci, o které v dob& uzavieni najemni
smlouvy strany védély a ktera nebrani uzivani véci. Jedna-li se o vadu véci, kterou ma
pronajimatel odstranit, ndjemce miZe véc uZivat jen s obtizemi a pronajimatel
neodstranil vadu ani po ozndmeni ndjemcem, ma najemce pravo na primerenou slevu
Z nagjemné¢ho, nebo mulze provést opravu také sam a pozadovat ndhradu ucelné
vynalozenych nakladt. Pokud by se jednalo o vadu, ktera by zasadnim zptisobem
zté¢Zovala uzivani pronajaté véci, mé ndjemce pravo na dobu, po kterou nemiize véc
uzivat, na prominuti ndjemného, nebo mize najem vypovédét bez vypovédni doby.
Pokud si strany nesjednaji nic jiného, miZze najemce provést vici najjemnému za jeden
meésic zapocteni slevy z najemného, nakladli na opravu véci, prominuti najemného.
Najemce muze bez rizika uplatnit vySe uvedené pravo na slevu z ngjemného, na thradu
nakladl na opravu véci, prominuti ndjemného nebo vypovéd bez vypoveédni doby do

Sesti mesicli ode dne, kdy ndjemce vadu zjistil nebo mohl zjistit.

Najemce ma povinnost oznamit pronajimateli, Ze pronajata véc ma vadu, kterou ma
odstranit pronajimatel, hned poteé, kdy ji zjisti. Pokud by najemce tuto svou povinnost
nesplnil, nemohl by uplatnit prava vii¢i pronajimateli. Pokud vyvstane nezbytna oprava

véci, kterd by nebyla odlozitelna na dobu po skonceni ndjmu, musi ji ndjemce strpét,
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kdyz mu provedeni opravy zpusobi obtize nebo omezi uzivani véci. Trva-li oprava
vzhledem k dobé& najmu neprimérené dlouho®, nebo ztézuje-li oprava uzivani véci nad
miru obvyklou, ma najemce pravo na slevu z ndjemného.

Pokud by najemce béhem opravy nemohl uzivat véc viibec, ma pravo, aby mu
pronajimatel docasné poskytl k uzivani jinou véc, nebo miize najemce vypovedét najem

bez vypovédni lhity. [zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik]

5.4 Zména vlastnictvi predmétu najmu

Pfi zmén¢ vlastnictvi k pronajaté véci prechazeji prava a povinnosti pronajimatele na
nového majitele véci. Novinkou je, Ze pievede-li pronajimatel vlastnické pravo
K pronajaté véci na nového vlastnika, nejsou pro nového vlastnika zavazné povinnosti
z ngjemni smlouvy, které byly v nijemni smlouvé ujednany odchylné od zakona a o
kterych novy vlastnik nevédél. Je tudiz v maximalnim zajmu néjemce, aby se novy
vlastnik véci o téchto povinnostech dozvédél. Je vhodné, aby najemce v najemni
smlouvé sjednal, Ze pronajimatel je povinen piipadného nového vlastnika informovat

pfedem o vSech jeho povinnostech, které pro néj vyplyvaji z ndjemni smlouvy.

Zadna ze stran najemni smlouvy nema pravo vypovédét nijem z diivodu zmény
vlastnika pronajaté véci, pokud si to strany vyslovné nesjednaji. Pokud si to strany
Vv ngjemni smlouvé sjednaji, potom plati, Ze pronajimatel ma pravo najjem vypovedét do
tfi mesict poté, co se dozvédél nebo musel dozvédét, kdo je ndjemcem, a ndjemce ma
pravo najem vypovedét do tii mésict poté, co se o zméné vlastnika dozveédél. Existuje
vsak vyjimka — byl-li pronajat byt, ve kterém najemce bydli, nema novy pronajimatel
pravo vypoveédet najem z ditvodu zmény vlastnictvi a toto pravo si nemiiZze pronajimatel

vV najemni smlouve ani platné sjednat. [Novotny, 2014]

3 Neprimérené dlouhd doba — neni zdkonem definovana a bude zaleZet na soudcich, jak budou tento
termin vykladat.
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5.5 Skonéeni najmu

Najem mtize skoncit:

e zanikem pronajaté véci,

e dohodou stran o (pfed¢asném) skonceni najmu,
e zanikem najemce bez pravniho nastupce,

e Uplynutim doby urcité,

e jednostrannym ukonéenim najemni smlouvy.

Pii skonCeni najmu odevzdd ndjemce pronajimateli véc v misté, kde ji pfevzal, a
v takovém stavu, v jakém byla v dobé pievzeti, s piihlédnutim k obvyklému opotiebeni
pfi fadném uzivani. Odevzdanim se rozumi i pfedani vyklizené nemovité véci. Byl-li pii
odevzdani véci nijemci pofizen zéapis obsahujici popis véci, ptihlédne se k nému pfi
odevzdani véci. Pii odevzdani si najemce vezme vSe, co do véci vlozil, nezhorsi-li se
tim podstata véci nebo jeji uzivani. Stane-li se véc nepouzitelnou k ujednanému ucelu, a
to z diivodi, které nejsou na strané najemce, ma najemce pravo najem vypoveédét bez
vypovédni lhity. Naopak opotiebovava-li najemce véc nad miru pfiméfenou nebo hrozi
zniCeni véci, pronajimatel ho pisemné vyzve, aby véc uzival fadné, pokud se tomu tak
nestane, ma pronajimatel prdvo vypovédét bez vypovédni doby. TaktéZ je tomu,

v

nezaplati-li ndjemce ndjemné ani do splatnosti piistiho najemného. [Novotny, 2014]

Najem ujednany na dobu neurcitou skonci vypovédi jednou ze stran. Pokud jde o véc
movitou, je vypovédni doba jednomésicni, jedna-li se o véc nemovitou, je tfimé&sicni.
V dob¢ tfi mésict pfed skoncenim najmu, je-li stranam den skonceni ndjmu znam,
najjemce musi umoznit zdjemci prohlidku véci, ktera ma byt znovu pronajata.
Pronajimatel oznami najemci navstévu v pfiméfené dobé piedem. [zédkon ¢. 89/2012

Sb., Obcansky zdakonik]
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Prodlouzeni najmu

Uziva-li najemce véc i po uplynuti ndjemni doby alespon tfi mésice a pronajimatel
ho do jednoho mésice nevyzve, aby mu véc odevzdal, dojde k automatickému
prodlouzeni ndjmu, za podminek ujednanych pavodné. Byla-li najemni smlouva
puvodné ujednana na dobu kratsi nez jeden rok, prodluzuje se ndjemni doba na dobu,
ktera byla pivodné sjedndna. Byla-li ndjemni smlouva ptivodné ujednana na dobu delsi

nez jeden rok, prodluzuje se ndjemni doba pouze o jeden rok. [Novotny, 2014]

5.6 Najem prostoru slouziciho podnikani (dfive najem ,nebytovych
prostor®)

Obcansky zékonik zrusil zdkon €. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych
prostor, ktery uroval povinné ndlezitosti najemni smlouvy, véetné pisemné formy
smlouvy, kdy v piipadé, Ze i jedna z nalezitosti chybéla, mélo to za nasledek neplatnost
najemni smlouvy. Najem prostoru slouziciho k podnikéni tedy nevyZaduje pisemnou
formu nebo kolaudaci prostor pred uzavienim smlouvy. Strany maji vE&tsi volnost pfi
ujednani najmu nez dfive. Ulelem najmu je podnikdni (napf. provoz Zivnosti,
poskytovani sluzeb, skladovani). Tento ucel ndjmu nemusi byt ve smlouvé uveden. Pro
najem prostoru slouziciho k podnikani se pouZiji obecna ustanoveni o ndjmu, pokud to
zakon u jednotlivych ustanoveni nevylucuje. Pokud pronajimatel zajiStuje sluzby,
uplatni se ustanoveni o poskytovani sluzeb, jak je upraveno v rdmci najmu bytu.
S podnikanim je spojeno také oznacCenim prostor ve formé loga nebo jiného Stitku.
Pokud nijemce pronajimatele pisemné pozadd o umisténi takového oznaceni a
pronajimatel se do jednoho mésice nevyjadii, povaZuje se souhlas pronajimatele za
udéleny. Nesouhlas mlze pronajimatel vyjadfit, jestli k tomu mé vazny divod. Pti
skon¢eni ndjmu se pocitd s tim, ze ndjemce logo odstrani a uvede misto, kde se logo
nachazelo, do puvodniho stavu. Je zde moznost pfevést najem v souvislosti s pfevodem

podnikatelské ¢innosti. K ptevodu je tieba souhlas pronajimatele. [Novotny, 2014]
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Skonéeni najmu

Né&jem nebytovych prostor mize skoncit:

e zanikem pronajaté véci,

e dohodou stran o (pfed¢asném) skonceni najmu,

e z&nikem pronajimatele ¢i najemce bez pravniho nastupce,
e Uplynutim doby urcité,

e jednostrannym ukonéenim najemni smlouvy.

N4jem uzavieny na dobu neurcitou mize vypoveédét kazda ze stran na zakladé vypoveédi
s Sestimésicni vypoveédni dobou. Pokud by byl vypovédni diivod vazny, bude vypovédni

doba tfimesicni.
Pronajimatel mé pravo vypovédét najem na dobu urcitou:

e ma-li byt nemovitost, vniz se pronajaty prostor nachazi, odstranéna nebo
prestavovana;

e porusi-li ndjemce ujednani ohledne umisténi loga,

e nezaplatil-li nagjemce najem po dobu delsi neZ jeden mésic;

e porusuje-li ndgjemce hrubé své povinnosti vi¢i pronajimateli (napt. zptsobuje
jinym najemcim obtize).

Néjemce ma pravo vypoveédét ndjem na dobu urcitou:
e ztrati-li najemce zpusobilost k ¢innosti,
e prestane-li byt najaty prostor zpisobily k vykonu ¢innosti,

e porusSuje-li pronajimatel hrubé své povinnosti vii¢i najemci (napi. neprovedeni

opravy, ktera zpusobuje najemci nemalé obtize). [Novotny, 2014]

5.7 Podnikatelsky najem véci movitych

Néjemni smlouvou se pronajimatel, ktery je podnikatelem a jehoZ podnikdni spociva
V pronajimani véci, zavazuje pienechat najemci na dobu urcitou uzivani movité véci a
nijemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné. NejCastéjSim piipadem

podnikatelského najmu je prondjem technologického zafizeni, nastroji, vybaveni
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provozovny apod. Predpoklada se, Ze pronajimatel pfenechava najemci véc v dobrém
stavu a sezndmi najemce s pravidly pro zachazeni. Vadnou véc ma pronajimatel
povinnost nahradit jinou stejnou véci. Najemce ma pravo na slevu z najemného, pokud
by véc nemohl zcela uzivat. Ndjemce neodpovida za bézné opotiebeni véci. Ndjemce
bez odkladu ozndmi pronajimateli, dojde-li k poskozeni, ztrat¢ nebo zniCeni véci.
Najemce ma pravo vypovédét najem kdykoliv a vypovédni doba ¢ini deset dn.
Automatické prodlouzeni doby ndjmu zakon neptfedpoklddd. Smlouva nemusi byt

pisemna. [Novotny, 2014]

5.8 Najem dopravniho prostredku

Pronajimatel odevzda dopravni prostfedek najemci spolu s doklady potfebnymi pro
jeho provoz, a to ve sjednané dobé, jinak bez odkladu po uzavieni smlouvy. Dopravni
prostfedek musi byt zptisobily k provozu a k ujednanému zptsobu uzivani. Dopravni
prostfedek nezplsobily k provozu najemce odmitne pievzit, pii pozdéjsim zjiSténi ho
pronajimateli vrati. Najemce ma pravo zadat odstranéni vady nebo ptfedani nadhradniho
dopravniho prostfedku. Pokud neni u pronajimatele predepsano jinak, najemce dopravni
prostiedek pojisti. Néajemce zaplati ndjemné po ukonceni wuzivani dopravniho
prostiedku. Je-li ndjem ujednan na dobu del$i nez tfi mésice, plati najemce najemné ke
konci kazdého kalendéiniho mésice. Najemce udrZzuje dopravni prostiedek ve stavu,
Vv jakém jej ptevzal a pronajimatel nahradi najemci naklady, které vynalozil na udrzbu,
najemce toto pravo musi uplatnit do tii mésicti od vynalozeni nakladi. Ani tato najemni

smlouva nemusi mit pissmnou formu. [Novotny, 2014]

5.9 Ubytovani

K ubytovani se pouzije smlouva o ubytovani. Ta je urCena k prechodnému
ndjmu V hotelu, nocleharn¢, hostelu apod. Doba ubytovani vyplyva ztcéelu
ubytovani, napf. trvani hudebniho festivalu. Ubytovany ma pravo uzivat pronajaté i
spolecné prostory. Ubytovatel na zadost ubytovaného pievezme cennosti do
uschovy. Tyto cennosti nesmi byt nebezpecné nebo hodnotou ¢i rozsahem pro
ubytovaci zafizeni neiimérné. Ubytovany smi vypovédét smlouvu pied uplynutim
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sjednané¢ doby. Vypovédni lhiita neni stanovena, strany si ji mohou sjednat ve
smlouvé. Ubytovatel mize zadat nahradu skody, kterou zpusobil ubytovany.
Ubytovatel muze vypovédét smlouvu ihned, pokud ubytovany hrub¢ porusuje své

povinnosti. [Novotny, 2014]

Jak spravné uzaviit najemni smlouvu

Smlouva mize byt uzaviena stné. Pouze pro nijem bytu a domu za ucelem zajisténi
bytovych potieb piedepisuje zakon povinné sepsat pisemnou formu. V zgjmu pravni

jistoty je doporuceno, aby strany uzaviely najemni smlouvu pisemné¢.

Dalsi ochranu najemce poskytuje moznost ujednani, Ze najemni pravo najemce bude
zapsano do vefejného seznamu. To je mozné pouze v piipadé, je-li samotna pronajata
véc (budova, nebytovy prostor...) zapsana do vefejného seznamu (katastr
nemovitosti...). Dalsi podminkou zapisu najemniho prava do vefejného seznamu je, ze
zapis navrhne vlastnik pronajaté véci. Zapis miZe provést najemce pouze za podminky,
7e ktomu ziskal souhlas vlastnika pronajaté véci. Zapis najemniho prava muze mit
naptiklad zasadni vyznam, dojde-li ke zmén¢ vlastnika pronajaté véci (pronajimatele),
protoze na nového vlastnika nepfejdou viici nijemci prava a povinnosti, o kterych

neveédél a ktera byla ujednana odchylné od zakona. [Novotny, 2014]
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6 Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu

6.1 Najem bytu adomu

Ngjem bytu a domu (dale jen ,nijem bytu™) se fidi zvla$tnimi ustanovenimi
obcanského zakoniku. Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
soucasti domu, tvoii obytny prostor a jsou ur¢eny a uzivany k téelu bydleni. Ujednaji-li
si strany, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany
stejn€, jako by byl pronajat obytny prostor. Najem bytu ¢i domu je zalozen za ucelem
zajisténi bytovych potieb ndjemce. Je-li byt pronajat k jinému tcelu nez k bydleni, tato
zvlastni ustanoveni se nepouziji. O najem bytu se nejednd ani v pfipadé¢ najmu bytu
nebo domu k rekreaci nebo Kk jinému kratkodobému tcéelu. Smlouva o najmu bytu
vyzaduje pisemnou formu, pokud by ndjemni smlouva nebyla uzaviena pisemné,
pronajimatel ani tak nemd pravo namitnout vi¢i najemci neplatnost smlouvy pro
nedostatek formy. V piipad¢, Ze najem trva minimalné tii roky v dobré vife najemce,
konstruuje obcansky zakonik fikci, Ze ndjemni smlouva se povazuje za fadné

uzavrenou.

Ustanoveni obc¢anského zédkoniku se nevztahuji na ndjem druzstevniho bytu ¢i najem
bytu ve vlastnictvi pravnické osoby z titulu ¢lenstvi ¢i osoby jejiho spoleénika, které
jsou upraveny zvlaStnim zékonem, popiipadé stanovami druzZstva ¢i spolecenskou
smlouvou pravnické osoby. [zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zdakonik]

VSechna pravidla pro uzavieni najemni smlouvy na byt a v§echna prava a povinnosti
najemce a pronajimatele jsou popsany nize v kapitole s ndzvem Rozbor smlouvy o

najmu bytu.

6.2 Podngjem

Najemce muze dat tieti osobé do podnaymu ¢ast bytu, pokud v byté sdm trvale bydli,
i bez souhlasu pronajimatele. | v takovém piipadé, stejné jako u rozsifeni najemcovi
domacnosti, ma vSak pronajimatel pravo na to, aby v byté zil pocet osob, ktery je
piiméteny velikosti bytu. V pfipadé, Zze najemce v byté sam trvale nebydli, mize dat
tfeti osob& do podnajmu byt nebo jeho &ast pouze se souhlasem pronajimatele. Zadost o
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ud¢leni souhlasu k podnajmu i souhlas s podnajmem vyzaduji pisemnou formu.
Nevyjadri-li se pronajimatel k Zadosti ve 1haté 1 mésice, povazuje se souhlas za dany.
To neplati, pokud byl ujednan zdkaz podnajmu. Da-li najemce byt ¢i ¢ast bytu do
podndjmu tak, ze dojde k poruseni povinnosti najemce u podnajmu, plati, ze ndjemce
hrub& porusil svou povinnost. Podnajem konci spole¢né s nagjmem. V piipad€, Ze by
podnéjem byl sjedndn na delsi dobu, nez je doba najmu, tak by se k takovému ujednéni
neptihlizelo, protoze podndjem nemuze pietrvat ukonceni najmu. Konci-li najem, sdéeli
to najemce podnadjemci s uvedenim rozhodnych skute¢nosti — jimi jsou zejména den
skonéeni najmu, popiipad¢ délka vypovédni lhuty a pocatek jejiho b&hu. [zékon ¢.
89/2012 Sb., Obcansky zdakonik]

6.2.1 Najem sluzebniho bytu

Je-li ndjem bytu ujednén v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace,
Vv ngjemni smlouvé musi byt uvedeno, Ze se jedna o sluzebni byt. Prava najemce
sluzebniho bytu mohou byt omezena. Ngjem konc¢i poslednim dnem kalendainiho
mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém nédjemce piestal vykonavat praci. Jestlize
pfestane vykonavat praci z vazného diivodu, skon¢i najemci sluzebniho bytu najem
uplynutim dvou let ode dne, kdy piestal vykonavat praci. Zemie-li njemce, najem bytu
kon¢i. [zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zdakonik]

6.2.2 Najem bytu zvlastniho uréeni

Pfredmétem najmu je byt, ktery je urCen osobdm se zdravotnim postizenim nebo byt
v domé s peCovatelskou sluzbou. Predpokladem ndjmu je, Ze pronajimatel ziskal
pisemné doruceni doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem ziidil, nebo jeho
pravniho néstupce. Zemfe-li ndjemce, ndjem bytu skonc¢i a pronajimatel vyzve osoby,
které bydlely v byté spole¢né s ndjemcem, aby byt vyklidily nejpozdéji do 3 mésict ode
dne, kdy obdrzi vyzvu. Nejsou-li v byté takové osoby, pronajimatel vyzve najemcovy
dédice. Najem bytu mize pronajimatel vypovédét pouze s predchozim souhlasem toho,

kdo byt svym nakladem zfidil. [zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zdakonik]
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6.3 Na co si davat pozor pfri uzavirani najemni smlouvy na byt
z pohledu najemce

Pokud mame v planu uzavfit s pronajimatelem najemni smlouvu, méli bychom si ji
poradné precist, vSemu porozumét a zkontrolovat, zda smlouva obsahuje vSechny
nalezitosti. V¢EtSina problémll s uzavienim najemni smlouvy je pravé spojena
S nepozornosti smluvnich stran nebo neuplnosti smlouvy. Proto zde vyzdvihnu pét

dilezitych bodu:

1. Ujistéte se, zda ma najemni smlouva vSechny pozadavky a nalezitosti

Tyto nalezitosti jsou podstatné, avSak ne povinné, proto je v nasem zajmu, aby je
najemni smlouva obsahovala. Jsou jimi:
e 0znaceni smluvnich stran,
e presné urceni pronajimaného bytu, v¢. veskerého prislusenstvi,
e Uurceni rozsahu jeho uzivani,
e sjednani vySe najemného a plnéni za poskytované sluzby,

e smlouva vyZaduje pisemnou formu.

2. Pozadujte, aby v najemni smlouvé byla presné specifikovana vySe

najemného a uhrad poskytovanych sluzeb, v¢. vSech poplatkl

Obcansky zakonik stanovi, Ze ndjemné se ma stanovit pevnou Castkou, pficemz se
ma za to, ze najemné se sjednava za jeden mésic. V ramci pravni jistoty trvejte na tom,
aby ve smlouvé byla uvedena konkrétni vySe najemného, zplsob vypoctu thrad
spojenych s uzivanim bytu, interval jejich fakturace a datum jejich splatnosti. K tomu
samoziejm¢ nalezi podrobny rozpis sluzeb, které pro nas pronajimatel méa povinnost
zajistit. Dale by zde méla byt uvedena vyse jistoty, kterou po vas pronajimatel bude

pozadovat a kterou vam, pokud nebudete nic dluzit, po skonc¢eni najmu vrati.
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3. Najem sjednany na dobu neurcditou mize najemce vypovédét kdykoliv

bez uvedeni divodu, v prfipadé najmu na dobu urditou vSak pouze

v odlvodnénych pripadech

Najem na dobu neurcitou muzete ukoncit kdykoliv, musite vSak dodrzet vypovédni

dobu, pokud se s pronajimatelem nedohodnete na jiném okamziku ukonc¢eni.

Najem na dobu urcitou mizete vypovédét pouze tehdy, zméni-li se okolnosti, z nichz

jste pti vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejmé vychazeli. I zde vSak musite dodrzet

vypovédni dobu.
4. Pronajimatel mUze vypovédét najem pouze ze zakonem stanovenych
ddavodu

Tyto diivody jsou blize uvedeny u popisu vzorové najemni smlouvy, ¢lanek Skonceni

najmu.

5. Pozor na uzavieni najemni smlouvy s osobou, kterd neni vlastnikem

bytu, ale je pouze jeho ndjemcem — pro podnajem plati jina pravidla

Pro podndjemni vztah nevznika tak silna pravni ochrana jako u najemniho vztahu.
Pokud najemce v byté trvale nebydli, mtze dat tieti osobé do podnajmu byt nebo jeho
¢ast pouze se souhlasem pronajimatele. Za této situace je vhodné si nechat tento souhlas
piedlozit. [Na co si davat pozor pri uzavirani ndjemni smlouvy k bytu z pohledu

najemce, 2014]
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7 Rozbor smlouvy o najmu bytu

Kdyz se fekne ndjem, vétSina znas si piedstavi ndjem bytu nebo néjaké jiné
nemovitosti. Proto jako vzor najemni smlouvy uvedu jeden z nejéastéji pouzivanych
typlt ngjmu, kterym je najem bytu. Ve smlouvé si strany mohou sjednat nejrizngjsi
podminky, samoziejmé v souladu se zakonem. Proto jsou v mém praktickém popisu
najemni smlouvy uvedeny jako prvni jednotlivé podminky pro najem bytu, které jsou
obsazeny v obCanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb., a v ramecku pod nimi se nachazi
jednotlivé ¢asti vzorové najemni smlouvy. Je na kazdém, jak si svoji ndjemni smlouvu
vyhotovi. OvSem pfi sepisovani ndjemni smlouvy bych doporucila vlozit do ni i ty

nejmensi detaily, aby nevznikly zbyte¢né nejasnosti a potiZe.

Vzor ndjemni smlouvy je ¢erpan z knihy Vzory smluv, petitit a zakladacich listin dle

nového obcanského zakoniku, 2014

7.1 Oznac€eni smluvnich stran a uvodni prohlaseni

Do hlavi¢ky najemni smlouvy se vyplni udaje o najemci a pronajimateli (jméno a
pfijmeni, datum narozeni, popt. rodné ¢islo, adresa ucastniktt). Najemci mohou byt
pouze fyzicke osoby. Dale zde najdeme oznaceni, o jaky druh smlouvy se jedna a podle
kterého zakona byla smlouva vypracovdna. Do prvniho ¢lanku je zafazeno uvodni
prohlaSeni o tom, ze pronajimatel je vlastnikem bytu. Déle se zde objevuji zékladni
povinnosti stran, tj. povinnost pfenechani bytu do uzivani ze strany pronajimatele a

povinnost platit za toto uZivani ze strany najemce.

Dnesniho dne uzavreli:

I. Pan/pani:
Nar. dne:
Bytem:
Jjako pronajimatel na jedné strané
a
I1. Pan/pani:

Nar. dne:
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Bytem:
Jjako najemce na strané druhé
Najemni smlouvu
uzavirenou dle § 2201 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb. v platném znéni, obcansky zakonik

(dale jen ,,NOZ").

I.  Uvodni prohldSeni
Pronajimatel prohlasuje, Ze je vylucnym vlastnikem bytu ¢. ......., ve ....... podlazi,
VULICT coeeeeiveeveeeaee ety CPe aeeeees, VE TIESEE s, , PSC ....... .Touto smlouvou
pronajimatel prenechdva ndjemci byt, vice specifikovany ve clanku II. této smlouvy, do
docasného uzivani, ndajemce tento byt prijima do ndjmu a zavazuje se pronajimateli

platit ndjemné.

7.2 Predmét smlouvy

Ve druhém clanku najemni smlouvy je popsan pfedmét ndjmu, v tomto piipadé se
jedna o podrobng&jsi popis bytu. Zde je vhodné specifikovat byt, jeho celkovou velikost,

rozpis jednotlivych mistnosti a jejich podlahovou plochu.

Do najemni smlouvy se uvede i technicky stav bytu a jeho vybaveni nebo, jako je
tomu u této vzorové smlouvy, se tyto informace zaznamenaji do jiného dokumentu,

ktery bude slouzit jako piiloha k ndjemni smlouvé.

Najemce si mize pronajmout i byt, ktery neni zpusobily k obyvani a bydleni, ale
strany tomu museji pfizpusobit smlouvu. Museji upravit prava a povinnosti a zejména
ujednat vysi a zpusob thrady naklad na provedeni nutnych Uprav bytu tak, aby mohl
najemce zapocCit s bydlenim. Pokud by strany takova ujednéni neucinily, byla by

smlouva neplatna. [Novotny, 2014]
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Var. 1

1. Predmét smlouvy
Jednad se o byt velikosti 2+1, o celkové podlahové plose ...... . Jednotlivym mistnostem

prislusi tyto podlahové plochy:

e Kuchyneé o plose ...... m?
e Pokoj I o plose ...... m?
e Pokoj 2 o plose ...... m?
e Predsin o plose ...... m?
e Koupelna o plose ...... m?
e WCoplose ... m?

Technicky stav bytu a rozsah jeho vybaveni je popsan v pasportu bytu, ktery je nedilnou

soucasti této smlouvy jako jeji priloha ¢.1.

Var. 2

1. Piedmét smlouvy

Predmétem smlouvy je byt, ktery je pienechdvan ve stavu nezpiisobilém k bydleni.

7.3 Doba trvani najmu

Novy obcansky zakonik rozliSuje, stejné jako doposud, ndjem na dobu urcitou a dobu
neurcitou. Jak jiz bylo zminéno, novinkou zavedenou novym obcanskym zakonikem je
pravidlo, ze ujednaji-1i si smluvni strany ndjem na dobu delsi nez 50 let, ma se za to, ze
byl nijem sjednan na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech Ize ngjem
vypoveédét pouze z ujednanych vypovédnich divodi a v ujednané vypovédni dobé.

[Ndjem bytu dle nového obcanského zdakoniku, 2014]

Prodlouzeni najmu

Pokracuje-li najemce v uzivani bytu po dobu alespon tfi mésici po dni, kdy mél
najem skoncit, a pronajimatel pisemné nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil,
plati, Ze ndjem se znovu ujedna na tutéz dobu, na jakou byl ujednan najemni smlouvou.

Byla-li najemni smlouva sjednana na dobu kratsi nez dva roky, prodluzuje se na tutéz
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dobu, byla-li sjednana na dobu delsi nez dva roky, prodluzuje se pouze o tyto dva roky.
To znamena, ze pokud je smlouva sjednana na pét let, prodlouzi se jen o dva roky.

[Novotny, 2014]

Var. 1
Il. Doba trvani ndjmu
Najemni smlouva se uzavira na dobu urcitou, atood ...............do ................

Pronajimatel a ndjemce ujednali, Ze pokud bude ndjemce radné plnit své povinnosti,
vyplyvajici z najemni smlouvy, a bude mit zdjem ndjem bytu prodlouZit i po sjednané
najemni dobe, miize pronajimatel prodlouzit ndajem na zakladeé Zadosti najemce jesté o
dalsi vymezenou dobu. Zadost o prodlouzeni najmu musi najemce podat nejpozdéji do

30 dnu pred uplynutim doby najmu.

Var. 2

Il. Doba trvani ndjmu
Najemni smlouvy se uzavira na dobu neurcitou, pocinaje dnem ... ......... ...

Néjem skonci dohodou popripade vypovedi z najmu.

7.4 Najemné a poplatky za sluzby

V pfipad€ najmu bytu je nijemné sjednano na pevnou ¢astku a hradi se v penézich
V yjednané vysi a v ujednanych terminech (vétSinou za jeden mésic). VySe najemného
neni povinnou nélezitosti smlouvy, ale pro dobro smluvnich stran je vhodné si ho
sjednat.

Je na pronajimateli a najemci, aby si sjednali, jakd plnéni spojena s uzivanim bytu
zajisti pronajimatel a jakou vysi zdloh za zprostfedkované sluzby bude platit najemce.
Pokud si strany takové ujednani neucini, zakon podpurné stanovi, jaké sluzby
pronajimatel zajisti. Tyto zalohy se plati spolecné s najemnym. Na zadost ndjemce
umozni pronajimatel nejpozdéji do 4 mésich po skonceni zuctovaciho obdobi
nahlédnout do vyuctovani nakladi za poskytnuté sluzby. [zékon ¢&. 89/2012 Sb.,
Obcansky zdakonik]
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Dulezité je uvést, ke kterému dni a jakym zpusobem se bude najem a sluzby s nim

spojené hradit.

Reqgulace najemného

Na jedné stran¢ urcuje cenu najmu trh, na druhé stran¢ ji miize ovliviiovat i samotna
vlada. Regulace spociva zejména v omezeni vySe maximalniho mozného pozadovaného
najemného a v existenci nevypovéditelného najemniho vztahu — moznost podani
vypovédi mél pouze najemce. Regulace najemného v CR saha do doby prvni svétové
valky, kdy se mrazily najmy zejména rodindm vojakl. Deregulace probéhla za prvni
republiky, ale po roce 1948 je opét zavedena. Ta vychazela z likvidace soukromého
vlastnictvi bytovych domi. Po roce 1991 v rdmci restituci a vraceni bytového fondu
pivodnim vlastniklim vydavd Ministerstvo financi novy ptedpis regulujici stavajici

najemni vztahy. [Historie regulace najemného, 2006]

Dlouh4 1éta u nas platil stav, kdy na jedné stran€ méla skupina ,,St’astnych” ndjemct
nizké najemné a na druhé strané skupina ,,smutnych” pronajimateli neméla ani na
opravy domil s témito najemci. Novi najemci to méli také tézké, museli si hledat
bydleni za premr§téné ceny na ¢erném trhu, protoZe najem za regulované nijemné nove

nikdo neuzavfel. [RySavkova, 2014]

Z&dmérem nedavné regulace bylo poskytnuti dostate¢ného prechodného obdobi pro
pfizptsobeni ndjemniki novému stavu a pozvolny narlist ndjjemného na Uroven vyse
trzniho najemného. Po letech regulace najemného trzni ceny klesly a pomalu zacaly
shodovat s regulovanym najemnym, a proto od roku 2010 regulace najemného skoncila
s vyjimkou vétsich mést, kde skonéila az v 31. 12. 2012. V CR se regulace tykala
pfiblizn€ 700 tisic byta.

Podle Cerného (2015) je bydleni v dnesni dobé& stale dostupnéjsi a pomohla tomu
praveé i deregulace spole¢né s nizkymi sazbami urokii hypoték a ristu mezd. OvSem to
plati spiSe o velkych méstech. Mensi mésta maji problém, trh s byty tam prakticky neni,

proto se zde 1 hiif shani.
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Zvyseni najmu

Pronajimatelé Casto vyzaduji kazdoro¢ni upravu, tedy zvySeni najemného, které by
odrazelo pftirtstek inflace spotiebitelskych cen. Provadéci predpis k obcanskému
zdkoniku ma stanovit podrobnosti a postup pro zjiSténi srovnatelného najemného
obvyklého v daném misté. Takovym piedpisem je nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sh., o
stanoveni podrobnosti a postupu pro zjiSténi srovnatelného nédjemného obvyklého
v daném misté. Vyslovi-li nagjemce souhlas v pisemné form¢ pronajimateli do dvou
meésicit s ndvrhem na zvySeni ndjemného, vznikd mu povinnost pocinaje tfetim
kalendainim mésicem po dojiti navrhu pronajimatele hradit zvySené najemné

V navrzené vysi.

Nevyslovi-li ndjemce souhlas, ma pronajimatel pravo navrhnout ve lhaté dalSich tii
meésict, aby vysi ndgjemného urcil soud. Pokud si strany nesjednaji snizovani najemného
(indexaci) a ani indexaci nevylouci, muze nijemce v pisemné¢ form¢ navrhnout
pronajimateli sniZzeni ndjemného az do vySe srovnatelného ndjemného obvyklého

VvV daném miste.

Provede-li pronajimatel stavebni upravy, které trvale zlepSuji uzitnou hodnotu bytu ¢i
celkové podminky bydleni v domé, anebo maji za nasledek trvalé uspory energie nebo
vody, mize se s nagjemci dohodnout o zvySeni ndjemného, nejvyse vsak o deset procent

z uCelné vynaloZenych naklada ro¢né. [Novotny, 2014]

V. Najemné a poplatky za sluzby spojené s uZivianim bytu
Mezi smluvnimi stranami se sjedndva mésicni ndjemné ve Vvysi ............ K¢
(slovy......uvneil).
Pronajimatel se zavazuje zajistit najemci nasledujici plnéni spojena s uzivanim bytu a
s nim souvisejici sluzby. Uhradu za sluzby spojené s uzivanim bytu zavazuje se ndjemce

platit pronajimateli formou zdloh, dohodou smluvnich stran se stanovi tato vyse zaloh:

- wvodné, stocne .. K¢
- dodavkateplaateplévody ... K¢
- prijem rozhlasového a televizniho vysilani ......... K¢
- odvoz komundlniho odpadu ... K¢
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- osvetleni spolecnych mistnosti ... K¢

- provozvytahu K¢
Celkova vyse zaloh tedy cini mésicné na jednu osobu castku ............. K¢ (slovy
)

Skutecnou vysi cen a zaloh na jednotlivé sluzby zuctuje pronajimatel vzdy za kalendarni
rok. Najemce ziska kopii téchto vyuctovani.

Smluvni strany se dohodly, Ze ndjemce je povinen platit pronajimateli najemné a zalohy
na uhradu za sluzby do 15. dne kalendarniho mésice, za ktery se ndjemné plati, na ucet
pronajimatele vedeny u ........................ .

Cislo tictu: PR SRR

Variabilni symbol:

V pripade, Ze ndjemce nezaplati véas a radné ndajemné vé. zaloh, je povinen zaplatit

pronajimateli Grok z prodlent ve vysi 0,25 % z dluzné castky za kazdy den prodlent.

Pronajimatel ma pravo na kazdorocni upravu najemného, které bude odrazet pririistek
inflace spotiebitelskych cen. Dale pak ma pronajimatel pravo zménit v pritbéhu roku
meésicni zalohu v mife odpovidajici zméné ceny sluzby nebo z dalsich opravnenych
duvodu, zejména zmény rozsahu nebo kvality sluzby. Zménéna zaloha muze byt
pozadovana nejdiive od prvniho mésice nasledujiciho po doruceni pisemného oznameni
nové vyse zalohy, zmena musi byt v oznameni radné oduvodnéna, jinak ke zvyseni

zalohy nedojde.

7.4.1 Jistota

.....

poskytnout pronajimateli jako zajiSt€éni hrazeni ndjemného a jinych povinnosti
Z najemni smlouvy, a to do vyse Sestinasobku mésicniho najemného. N4jemce ma pravo
na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby (tj. obvykla sazba
uroku z uvéru). Pii skonceni najmu je jistota vracena najemci. [zékon ¢. 89/2012 Sb.,

Obcansky zdkonik]
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V. Jistota
Strany si ujednavaji, ze ndajemce poskytne pronajimateli penéZitou jistotu, Ze zaplati
najemné a splni dalsi jiné povinnosti vyplyvajici z najmu. Vyse jistoty se stanovi na
castku ............ K¢ (slovy ..ol ). Jistota je uhrazena spolu s podpisem této
smlouvy.

7.5 Clenové domacnosti — spoleény najem

Pokud na strané najemct uzavie najemni smlouvu s pronajimatelem vice osob nebo
pokud se souhlasem stran pisemné pfistoupi k ndjemni smlouvé dal§i osoba, vznikne

spole¢ny najem. Spole¢ni ndjemci maji stejnd prava a povinnosti.

Najemce ma pravo piijimat ve své domacnosti kohokoli. Ptijme-li ndjemce nového
¢lena do domdcnosti, 0zndmi zvysSeni poctu osob Zijicich v byté bez zbyte¢ného odkladu
pronajimateli. Pokud by tak neucinil do 2 mésicli, co zména nastala, ma se za to, ze
ndjemce zadvazné porusil svou povinnost. Pronajimatel ma pravo vyhradit si ve smlouvé
souhlas s pfijetim nového ¢lena do najemcovy domacnosti. To neplati, jedna-li se o
osobu blizkou. Pro souhlas pronajimatele s pfijetim osoby jiné nez blizké za c¢lena
najemcovy domacnosti se vyzaduje pisemna forma. Pronajimatel ma pravo pozadovat,
aby v najemcové domacnosti zil jen takovy pocet osob, ktery je pfiméteny velikosti
bytu a nebrani tomu, aby vSechny osoby mohly v byté zit v obvyklych pohodinych a
hygienicky vyhovujicich podminkach. N&jemcova oznamovaci povinnost vuéi
pronajimateli plati také v ptipadé, Ze se snizi pocet osob v byté, protoze to mize mit
zéasadni vliv na thrady za sluzby spojené s ndjmem a zejména pii rozactovani za dany

byt. [Novotny, 2014]

Spole¢ni najemci mohou byt napiiklad manzelé, studenti nebo osoby blizke, které

vSechny na strané najemce uzaviou najemni smlouvu s pronajimatelem.
Manzel¢ se stanou spole¢nymi najemci bytu, kde se nachézi tzv. obydli manzelt
e Uzavienim ndjemni smlouvy obéma manzeli za trvani manzelstvi,

e Uzavienim najemni smlouvy jednim z manzeli za trvani manZelstvi,
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e Uzavienim manzelstvi, a to i kdyZz plvodné smlouvu uzaviel pouze jeden

Z manzelu.

Spole¢ny néajem nevznikne, pokud si manzel¢ ujednaji néco jiného. Pro
pronajimatele je tedy dulezité zjistit, zda osoba, se kterou uzavira ndjemni smlouvu, je
zenaty/vdana a je vhodné stanovit nidjemci informaéni povinnost, pokud by tato
skutecnost pozd¢ji nastala. A pokud by nastala, zda se ndjem stal spolecnym ndjmem.
Jeden manzel nesmi bez souhlasu druhého najem ukoncit. Pokud by jeden z manzelt
ukon¢il najem a pokud by pronajimatel nemél v ruce pisemny souhlas druhého
z manzell, mohl by se tento druhy manzel dovolat neplatnosti jednani svého manzela.

[Novotny, 2014]

VI. Clenové domacnosti

Najemce prohlasuje, Ze jeho domdcnost Ma Vv soucasné dobé celkem 3 cleny.

1. Petr Novak, nar. 26.3.1972
2. Jana Veseld, nar. 5.11.1978
3. Adéla Novakova, nar. 1.8.2005

Najemce ma pravo prijmout do své domdcnosti dalSiho clena, zvysSeni i snizeni poctu

osob Zijicich ve spolecné domdacnosti oznami bez zbytecného odkladu pronajimateli.

Pokud by se tak nestalo, ma se za to, Ze najemce hrubé porusil svou povinnost.

7.6 Prava a povinnosti

Najemce

Néajemni smlouva nesmi obsahovat nic, co by zkracovalo najemcova prava, a to ani
Vv piipadé, Ze by s tim sam najemce souhlasil. To vSak nevylucuje, aby najemni smlouva

obsahovala nékteré najemcovy povinnosti nad rdmec toho, co stanovi zakon.

Néjemce uziva byt fadné v souladu s ndjemni smlouvou. Nezpisobi-li to zvysené
zatiZzeni pro byt nebo diim, mlzZe nijemce v byté i pracovat nebo podnikat. Vzhledem

k tomu je vhodné podnikatelskou ¢innost provozujici v byté konkretizovat. Najemce
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dodrzuje po dobu ndjmu pravidla obvykla pro chovani v domé&. Déle se zavazuje, Ze
bude uzivat spole¢né prostory a spole¢na zafizeni domu jen k Gcelim, ke kterym jsou
uréeny. Najemce ma pravo chovat v byté zvife, neptsobi-li chov pronajimateli nebo
ostatnim obyvatelim domu obtize nepfiméfené pomérim v domé. Vyvola-li chov
zvifete potfebu zvySenych nakladi na tdrzbu spole¢nych ¢asti domu, nahradi najemce

tyto néklady pronajimateli. [Novotny, 2014]

Pronajimatel

Pronajimatel odevzdd najemci byt v ujednané dobé. Pokud si strany neujednaji
termin pfedani bytu ndjemci, ma pronajimatel povinnost zpfistupnit najemci byt prvniho
dne mésice nasledujicitho poté, co smlouva nabyla U¢innost. Pronajimatel udrzuje po
dobu nagjmu v domé nalezity potfddek obvykly podle mistnich poméri. Pronajimatel
udrzuje po dobu ndjmu byt a dim ve stavu zpusobilém k uzivani. Smluvni strany

mohou ujednat zakaz podnajmu. [Novotny, 2014]

VII. Prava a povinnosti stran

Nadjemce se zavazuje uzivat byt Fadné a v souladu s najemni smlouvou a v souladu
S obcéanskym zdkonikem §2255 a ndsl. pronajimatel se zavazuje po dobu trvani najmu
udrzovat v domé nalezity poradek obvykly podle mistnich poméru a udrzovat po dobu
najmu byt a dium ve stavu zpusobilém k uzivani.

Pokud provede najemce vyménu zamkii k bytu nebo schréance na dopisy po podpisu
najemni smlouvy, zavazuje se do jednoho tydne predat jednu sadu klicii pronajimateli
pro pripad havarie a umoznéni vstupu za ucelem minimalizace vzniklé Skody.

Smluvni strany ujednavaji zakaz podnajmu.

Pronajimatel je oprdavnen provést prohlidku pronajatého bytu alespon jedenkrat
rocne. O terminu prohlidky vyrozumi pronajimatel ndjemce pisemné, a to nejmeéné pét

pracovnich dnit pred datem prohlidky.
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7.6.1 Vady v byté

Néjemce provadi a hradi pouze béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s

uzivanim bytu. N4jemce je povinen oznamit pronajimateli vady ¢i poskozeni bytu, které

wewvr

vroow

nezbytné Ukony k tomu, aby v dasledku vady nevznikla dalsi $koda. Pokud najemce
vynalozi naklady na opravu, ma vuci pronajimateli narok na jejich ndhradu. Néahrada
nepfichdzi v tivahu, jestlize najemce za poskozeni ¢1 vady odpovida.

Pokud nijemce za poskozeni bytu neodpovida a pronajimatel vadu bez zbyte¢ného
odkladu neodstranil, m4 ndjemce pravo vypovédet ndjem bez vypovédni doby. Pokud je
za vady odpoveédny najemce, ma povinnost tyto vady odstranit, pokud tak neucini, ma
pravo tak uéinit pronajimatel, ktery najemci poté preactuje naklady s opravou spojené.

Najemce je povinen informovat pronajimatele predem o své predvidatelné
nepfitomnosti v byté delsi nez dva mésice. Najemce musi oznacit osobu, kterd v piipade
potieby zajisti ptistup do bytu. Nema-li ndjemce takovou osobu, zdkon stanovi, Ze se

touto osobou stane pronajimatel. [Novotny, 2014]

Opravy a Upravy Vv byté

Zéakon vychazi z obecné zasady, Ze zmény v byté mize pronajimatel provadét pouze se

souhlasem najemce. Souhlas ndjemce neni tieba v ptipadech:

r~r

e pokud se jedna o upravu, piestavbu ¢i jinou zménu, ktera nesnizi hodnotu

bydleni;
e pokud musi pronajimatel jednat z ptikazu organu vefejné moci;
e pokud hrozi pronajimateli neprovedenim Gprav zdvazna Gjma.

Pokud se nejedna o zvlastni okolnosti (napf. pozar v dom¢), musi pronajimatel
informovat najemce pied zahajenim praci, o kterou praci se bude jednat, kdy se s praci

zacne, odhad trvani praci a nezbytnou dobu, po kterou musi byt byt vyklizen.

Pokud doba trvani praci je do jednoho tydne, pronajimatel musi informovat nadjemce
minimaln¢ 10 dni pfedem. Pokud prace maji trvat déle nez jeden tyden, musi majitel

informovat najemce minimalné 3 mésice dopfedu. Ndjemce na toto oznameni musi
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reagovat do deseti dnd, jinak plati domnénka, ze nevyklizeni bytu najemce odmitnul.

Tyto domnénky jsou vyvratitelné. [Novotny, 2014]

VIIl. Opravy a upravy v byté

Najemce provadi pouze a hradi béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu. Najemce se zavazuje neprodlené oznamit pronajimateli poSkozeni nebo vadu,
které je treba bez prodleni odstranit, jinou vadu nebo poskozeni, kterd brani bydleni.
Pokud najemce neodpovida za vadu, ma pravo na ndhradu ndkladii celné
vynalozenych pri zabranéni vzniku dalsi Skody. Najemce neni opravnén provadet v byté
jakékoli stavebni upravy C¢i jiné zmény bez predchoziho pisemného souhlasu
pronajimatele, a to ani svym ndkladem. Pro pripad, Ze bude ndjemci pronajimatelem
povoleno provedeni stavebnich uprav nebo jinych zmeén, po skonceni ndjemniho pomeéru
se zavazuje ndjemce odstranit zmény. Pronajimatel je opravnén Zadat nahradu ve vysi
snizeni hodnoty bytu, které bylo zpiisobeno zménami provedenymi ndjemcem bez
souhlasu pronajimatele.

Zarizeni a predmeéty upevnené ve zdech, v podlaze a stropu bytu, které nelze odstranit
bez nepriméreného snizZeni hodnoty nebo bez poSkozeni bytu nebo domu, prejdou

upevnénim nebo vlozenim do vlastnictvi pronajimatele.

7.7 Nastéhovani do bytu

Byt je zptistupnén poté, co pronajimatel pireda ndjemci klice. Byt je zpisobily
k nastéhovani a bydleni, pokud je ¢isty a ve stavu, ktery se obvykle povazuje za dobry,
a pokud jsou k dispozici sluzby, které jsou nezbytné pro uzivani bytu, tj. energie,
dodéavka vody. Najemce ma pravo odmitnout se nasté¢hovat, pokud byt neni zplsobily
k nastéhovani a bydleni. To vSak neplati, pokud najemce znal stav bytu uz pti uzavieni
smlouvy nebo se neseznamil se stavem bytu pfi uzavieni smlouvy, i kdyz ho k tomu
pronajimatel vyzval. Pokud se vSak uZz ndjemce nastéhuje a nevyuzil prdva odmitnuti,
musi bez zbyte¢ného odkladu vyzvat pronajimatele k tipravé bytu do stavu zptisobilého,
jinak mu toto pravo zanikne. Najemce nemusi platit najemné po dobu, kdy byt neni

zpusobily k bydleni. Pokud se najemce uz nast€hoval, ma pravo na pfiméfenou slevu
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z ngjemného do doby odstranéni této vady pronajimatelem. V piipad¢ podstatnych vad
Vv poskytovani sluzeb se sleva vztahuje také na tyto uhrady za plnéni spojené s ndjmem.

[Novotny, 2014]

IX.  Nastéhovani do bytu
Ndjemce prohlasuje, Ze se seznamil se stavem bytu uvedeného cl. II. této smlouvy,
prohlasuje, Ze tento byt je zpusobily k nastéhovani a obyvani a ze mu jiz byt
pronajimatel zpristupnil, a nic mu nebrani v pristupu do bytu. Potvrzuje prijem ......
kusu klicu od domovnich dveri, ... .... kusu klicit od bytu a ..... kusu klicii od schranky na

dopisy.

7.8 Skonéeni najmu

N4jem bytu konc¢i uplynutim sjednané doby urcité, pfed jejim uplynutim je mozné
jednostranné ukonceni smlouvy vypovédi danou nijemcem nebo pronajimatelem.
Néajem na dobu neurcitou konéi dohodou nebo vypovédi z najmu.

e Nijemce mize vypovédét ndjem na dobu urcitou, zmeéni-li se okolnosti, z nichz
strany pfi vzniku zdvazku ze smlouvy o ndjmu ziejm¢ vychazely, do té miry, Ze
po najemci nelze rozumné pozZadovat, aby v najmu pokracoval.

Pronajimatel neni opravnén ukoncit najemni vztah dle své volné tvahy nebo bez
uvedeni diivodu.
Pronajimatel miize vypovédét nijem na dobu urcitou nebo neurcitou V tiiméesi¢ni
vypovédni dobé:

e porusi-li njjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z nagjmu;

e je-li nagjemce odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, nebo proti cizimu
majetku, ktery se v tomto domé nachazi;

e ma-li byt byt vyklizen, protoZe je potfebné, z divodu vefejného zajmu, s bytem
nalozit tak, ze byt nebude mozné uzivat;

e je-li tu jiny obdobn¢ zavazny duvod pro vypovézeni najmu.
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Pronajimatel mize vypovédét ndjem na dobu neurcitou v tifimési¢ni vypoveédni dobé i v
ptipadé¢, ze:

e ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit
rodinnou domdacnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi
bylo jiz rozvedeno;

e potiebuje pronajimatel byt pro svého ptibuzného nebo pro piibuzného svého

manzela v piiimé linii* nebo ve vedlejsi linii® v druhém stupni.

Porusi-li vSak ndjemce svou povinnost zvlast zdvaznym zpluisobem, ma pronajimatel
pravo vypovedét najem bez vypovédni doby a pozadovat, aby mu najemce bez

zbytec¢ného odkladu byt odevzdal nejpozdéji do jednoho mésice od skonceni ndjmu.

Za zv1ast zavazné poruseni povinnosti najemce se povazuje zejména nezaplaceni
najemného a nakladl na sluzby za dobu alespon 3 mésicti, poskozovani bytu nebo domu
zavaznym a nenapravitelnym zpiisobem, plisobeni jinak zdvaznych Skod pronajimateli
nebo osobam, které v domé bydli, najemcem, nebo neopravnéné uzivani bytu najemcem
jinym zpusobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano. [Na co si davat pozor pri

uzavirani najemni smlouvy k bytu z pohledu najemce, 2014]

X. Skonceni najmu
Néjemce se zavazuje odevzdat pronajimateli byt vden, kdy ndjem konci. Byt je
odevzdan, pokud pronajimatel obdrzi klice a nic mu nebrani v pristupu do bytu a jeho
uzivani. Pokud byt ndjemce opusti takovym zpusobem, Ze ndjem lze bez jakychkoli
okolnosti povazovat za skonceny, ma se byt za odevzdany ihned. Pronajimatel ma prdvo
na nahradu ve vysi sjednaného ndajemného, pokud ndjemce neodevzda byt pronajimateli

V den skonceni najmu, a to az do dne, kdy ndajemce pronajimateli byt skutecné odevzda.

# Osoby jsou piibuzné v linii primé, pochazi-li jedna od druhé.
> Osoby jsou piibuzné v linii vedlejsi, pokud maji spole¢ného predka, presto nepochazeji jedna od druhé.
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7.9 Zavérecna ustanoveni

V poslednim ¢lanku najemni smlouvy mohou byt uvedeny rtzné dopliujici
souhlasi s jejim obsahem a dobrovolné smlouvu uzaviraji. Tento souhlas stvrdi strany
svymi podpisy. Témito podpisy se smlouva povazuje za uzavienou s tim, ze nabude
ucinnosti dnem podpisu, anebo dnem uvedenym ve smlouvé. Pokud by podpisy
chybély, smlouva by nebyla platna. Dale se spole¢né s podpisy uvadi misto, kde byla

smlouva uzaviena, neni to podstatna nalezitost, ale je vhodné ho uvést.

XI.  Zavérecna ustanoveni
Tato smlouva mize byt ménéna po vzajemné dohodé obou smluvnich stran v pisemné
forme.
Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, po jednom pro kazdou ze smluvnich

stran.

Smluvni strany prohlaSuji, Ze smlouva byla sepsana podle jejich pravé a svobodné viile,
urité, vdzné a srozumitelné, nikoliv v tisni a za napadné nevyhodnych podminek.
Smluvni strany se pfed podpisem této smlouvy seznamily s jejim obsahem a bez vyhrad

S nim souhlasi, coz stvrzuji vlastnoru¢nimi podpisy.

Nedilnou soucésti této ndjemni smlouvy je:

Pasport bytu — ptiloha ¢. 1

Pronajimatel Najemce
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Ve vzorové smlouvé bylo obsazeno 11 ¢lanku:

1. Uvodni prohlaseni

2. Pfedmét smlouvy

3. Doba trvani ngjmu

4. Najemné a sluzby s nim spojené
5. Jistota

6. Clenové domacnosti

7. Prava a povinnosti stran

8. Upravy a opravy v byté

9. Nastéhovani do bytu

10. Skonc¢eni najmu

11. Zavérecna ustanoveni
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8 Zaver

Prace byla zpracovana na zaklad¢ podklad z ob¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb.,
§2201 — §2331.

Smyslem prace bylo rozebrat najemni smlouvu obecné, ale i konkrétné, a tedy podat
uceleny obraz o této smlouve. Proto se prvni, teoreticka cast kratce veénuje historii
nadjemnich smluv, novodobé pravni Gpravé a hlavnim zménam, které nastaly
s ptichodem roku 2014, dale podrobnéji obecnym ndlezitostem ndjemnich smluv,

obecnym praviim a povinnostem mluvnich stran a vybranym smluvnim vztahtim.

Druhé ¢ast prace je zaméfena na zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu. Soucasti
je prakticky rozbor najemni smlouvy na byt, kde jsou jednotlivé ¢lanky smlouvy
rozebrany a spolu s komentafem poukazuji na nalezitosti, které jsou dulezité pro
uzavieni ndjemni smlouvy na byt. Proto dal§im cilem ptedkladané prace bylo vytvofit

jakysi manual, podle kterého Ize uzavfit ndjemni smlouvu.

S najemni smlouvou na byt se setkd v zivoté kazdy z nas, proto bychom méli védét,
jak spravné postupovat pii jejim uzavirani. Uzavieni samotné najemni smlouvy neni
slozité, ovSem vzdy bychom si méli zkontrolovat, zda je v souladu se z&konem a
obsahuje vSechny dileZité naleZitosti. Neni pochyb o tom, Ze néktefi pronajimatelé se
budou snazit do smlouvy zaradit zdkaz néceho, na co maji ndjemci ze zadkona pravo, ale
vSechna takova ujednani zkracujici ndjemcova prava jsou neplatna. Jak jsme mohli
zjistit, ne kazda najemni smlouva musi byt uzaviena pisemné, ale ve svém vlastnim
zajmu bych volila vzdy pisemnou formu. V ptipadé€, Ze se vyskytne problém, at’ uz na
strané najemce, pronajimatele nebo s pronajatou véci, vzdy se lépe fesi a dokazuje,
pokud mame v ruce platné uzavienou smlouvu. Strany by si m¢ly ve smlouvé sjednat
podminky, které odpovidaji pronajatému prostoru nebo véci. Doporucila bych ve
smlouvé sjednat i ty nejmensi detaily. Jestlize se ndm smlouva nezamlouva, méli
bychom vyhledat pomoc odbornika. Pokud jsme uz ndjemni smlouvu uzavieli, ob&

smluvni strany by mély plnit vSechny své povinnosti vyplyvajici ze zakona.
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9 Summary

The bachelor thesis deals with the topic of lease agreement. By the lease contract the
lessor undertakes to leave the matter to the lessee‘s temporary use, and the lessee agrees

to pay a rent to the landlord.

The main aim is to introduce the lease contract. The thesis is divided into two parts.
The first, teoretical part presents the history of lease agreement, current legislation and
the main changes introduced by the Civil Code in 2014. Afterwards, the general
requisites of lease agreement are presented. At the end of the first part the individual
lease relations — commercial lease, business lease of movables, lease of means of

transport and accommodation — are specified.

The second, practical part focuses on special provisions of the lease and rent of an
apartment. Firstly, the basic terminology is presented. Secondly, analysis of the lease
contract, which is the best known agreement for an apartment lease, is analysed in
detail. The analysis involves description and presentation of individual parts of the

contract. The thesis may serve as a manual for those who want to conclude a lease.
Key words:

lease agreement

lessor

lessee
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Seznam pfiloh:
Piiloha ¢. 1 — Vzorova najemni smlouva
Zdroj:

Vzory smluv, petitit a zakladacich listin dle nového obcanského zékoniku (str. 501 —
507), 2014



Pfiloha €. 1 - Vzor ngjemni smlouvy:

Dnesniho dne uzavreli:

I1l.  Pan/pani:
Nar. dne:
Bytem:

jako pronajimatel na jedné strané

a

IV.  Pan/pani:
Nar. dne:
Bytem:

Jjako najemce na strané druhé

Najemni smlouvu

uzavienou dle § 2201 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb. v platném znéni, obcansky zakonik
(dale jen ,,NOZ*).

l. Uvodni prohld$eni
Pronajimatel prohlasuje, Ze je vylucnym viastnikem bytu ¢. ......., ve ....... podlazi,
VULICT cooeeeiveeveee e eeesy CPe aeeaees, VE TESTE s , PSC ....... .Touto smlouvou
pronajimatel prenechava ndjemci byt, vice specifikovany ve clanku II. této smlouvy, do
docasného uzivani, najemce tento byt prijima do ndjmu a zavazuje se pronajimateli

platit ndjemné.

1. Predmét smlouvy
Jedné se o byt velikosti 2+1, o celkové podlahové plose ....... Jednotlivym mistnostem
prislusi tyto podlahové plochy:

e Kuchyné o plose ...... m
e Pokoj I o plose ...... m
e Pokoj 2 o plose ...... m



e Predsin o plose ...... m
e Koupelna o plose ...... m
e WCoplose ... m
Technicky stav bytu a rozsah jeho vybaveni je popsan v pasportu bytu, ktery je nedilnou

soucasti teto smlouvy jako jeji priloha ¢. 1.

M. Doba trvani ndjmu

Najemni smlouva se uzavird na dobu urcitou, a to od ............ dO ................
Pronajimatel a ndjemce ujednali, Ze pokud bude ndjemce radné plnit své povinnosti,
vyplyvajici z najemni smlouvy, a bude mit zajem ndajem bytu prodlouzit, i po sjednané
najemni dobé, miize pronajimatel prodlouzit najem na zakladeé zadosti najemce jesté o
dalsi vymezenou dobu. Zadost o prodlouzeni ndjmu musi ndjemce podat nejpozdéji do

30 dnui pred uplynutim doby najmu.

V. Ndajemné a poplatky za sluZby spojené s uZivanim bytu
Mezi smluvnimi stranami se sjedndva mésicni ndjemné ve VySi ........... K¢
(slovy.....ccccce i ).

Pronajimatel se zavazuje zajistit najemci nasledujici plnéni spojena s uzivanim bytu a
S nim souvisejici sluzby. Uhradu za sluzby spojené s uzivanim bytu zavazuje se ndjemce

platit pronajimateli formou zdloh, dohodou smluvnich stran se stanovi tato vyse zaloh:

- vodné, stocne .. K¢
- dodavkateplaateplévody ... K¢
- prijem rozhlasového a televizniho vysilani  ......... K¢
- odvoz komunalniho odpadu ... K¢
- osvetleni spolecnych mistnosti ... K¢
- provozvytahu . K¢
Celkova vyse zdloh tedy cini mésicné na jednu osobu castku ............. K¢ (slovy
)

Skutecnou vysi cen a zaloh na jednotlivé sluzby zuctuje pronajimatel vzdy za kalendarni

rok. Najemce ziska kopii téchto vyuctovani.



Smluvni strany se dohodly, Ze ndjemce je povinen platit pronajimateli ndajemné a zalohy
na uhradu za sluzby do 15. dne kalendarniho mésice, za ktery se ndjemné plati, na ucet
pronajimatele vedeny u ........................ .

Cislo tictu: PR S

Variabilni symbol:

V pripade, ze ndjemce nezaplati véas a radné ndjemné v¢. zaloh, je povinen zaplatit

pronajimateli Urok z prodleni ve vysi 0,25% z dluzné castky za kazdy den prodleni.

Pronajimatel ma pravo na kazdorocni upravu ndjemného, které bude odrazet pririistek
inflace spotrebitelskych cen. Dale pak ma pronajimatel pravo zmeénit v pribéhu roku
meésicni zalohu v mife odpovidajici zméné ceny sluzby nebo z dalsich opravnénych
divodii, zejména zmény rozsahu nebo kvality sluzby. Zmeénéna zaloha miize byt
pozadovana nejdrive od prvniho mésice nasledujiciho po doruceni pisemného oznameni
nové vyse zalohy, zmena musi byt v oznameni radné oditvodnéna, jinak ke zvyseni

zalohy nedojde.

V. Jistota
Strany si ujednavaji, Ze ndjemce poskytne pronajimateli penézitou jistotu, zZe zaplati

najemné a splni dalsi jiné povinnosti vyplyvajici z najmu. VySe jistoty se stanovi na

castku ............ K¢ (slovy ..................). Jistota je uhrazena spolu s podpisem této
smlouvy.
VI. Clenové domdcnosti

Ndjemce prohlasuje, ze jeho domdcnost ma v soucasné dobé celkem 3 cleny.

1. Petr Novak, nar. 26.3.1972
2. Jana Vesela, nar. 5.11.1978
3. Adéla Novakova, nar. 1.8.2005

Ndjemce ma pravo prijmout do své domdcnosti dalsiho clena, zvySeni i snizeni poctu
osob Zijicich ve spolecné domacnosti oznami bez zbytecného odkladu pronajimateli.

Pokud by se tak nestalo, ma se za to, Ze najemce hrubé porusil svou povinnost.



VIL. Prava a povinnosti stran

Ndjemce se zavazuje uzivat byt Fadné a v souladu s najemni smlouvou a v souladu
S obcanskym zakonikem §2255 a nasl. Pronajimatel se zavazuje po dobu trvani ndajmu
udrzovat v domé naleZity poradek obvykly podle mistnich poméru a udrzovat po dobu
najmu byt a dium ve stavu zpusobilém k uzivani.

Pokud provede ndjemce vyménu zamkii k bytu nebo schrance na dopisy po podpisu
najemni smlouvy, zavazuje se do jednoho tydne predat jednu sadu klicu pronajimateli
pro pripad havarie a umoznéni vstupu za ucelem minimalizace vzniklé Skody.

Smluvni strany ujednévaji zdkaz podnajmu.

Pronajimatel je opravnén provést prohlidku pronajatého bytu alespon jedenkrat
rocné. O terminu prohlidky vyrozumi pronajimatel ndjemce pisemné, a to nejméné pét

pracovnich dnii pred datem prohlidky.

VIII. Opravy a upravy v byté
Néjemce provadi pouze a hradi beznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu. Najemce se zavazuje neprodlené ozndamit pronajimateli poSkozeni nebo vadu,
které je treba bez prodleni odstranit, jinou vadu nebo poskozeni, ktera brani bydleni.
Pokud najemce neodpovida za vadu, md pravo na ndhradu ndkladii celné
vynaloZenych pri zabranéni vzniku dalsi skody. Ndajemce neni opravnén provadet v byté
jakékoli stavebni upravy ¢i jiné zmeény bez predchoziho pisemného souhlasu
pronajimatele, a to ani svym ndkladem. Pro pripad, Ze bude najemci pronajimatelem
povoleno provedeni stavebnich uprav nebo jinych zmén, po skonceni najemniho poméru
se zavazuje ndjemce odstranit zmeny. Pronajimatel je opravnen zdadat nahradu ve vysi
snizeni hodnoty bytu, které bylo zpiisobeno zménami provedenymi ndajemcem bez
souhlasu pronajimatele.

Zarizeni a predméty upevnené ve zdech, v podlaze a stropu bytu, které nelze odstranit
bez nepriméreného sniZeni hodnoty nebo bez poSkozeni bytu nebo domu, prejdou

upevneénim nebo vlozenim do vlastnictvi pronajimatele.



IX. Nastéhovani do bytu
Ndjemce prohlasuje, zZe se seznamil se stavem bytu uvedeného ¢l II. této smlouvy,
prohlasuje, Ze tento byt je zpusobily knastéhovani a obyvani a zZe mu jiz byt

pronajimatel zpristupnil, a nic mu nebrani v pristupu do bytu. Potvrzuje prijem ......

kusu klicu od domovnich dveri, ... .... kusi klicii od bytu a ..... kusu klici od schranky na
dopisy.
X. Skonceni najmu

Néjemce se zavazuje odevzdat pronajimateli byt vden, kdy ndjem konci. Byt je
odevzdan, pokud pronajimatel obdrzi klice a nic mu nebrani Vv pristupu do bytu a jeho
uzivani. Pokud byt ndjemce opusti takovym zpiisobem, ze ndjem lze bez jakychkoli
okolnosti povazovat za skonceny, ma se byt za odevzdany ihned. Pronajimatel ma pravo
na nahradu ve vysi sjednaného najemného, pokud ndjemce neodevzda byt pronajimateli

V den skonceni najmu, a to az do dne, kdy ndjemce pronajimateli byt skutecné odevzda.

XI. Zdvérecna ustanoveni

Tato smlouva mize byt ménéna po vzdjemné dohodé obou smluvnich stran v pisemné
formé.

Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, po jednom pro kazdou ze smluvnich

stran.

Smluvni strany prohlasuji, Ze smlouva byla sepsana podle jejich pravé a svobodné viile,
urcité, vazne a srozumitelné, nikoliv v tisni a za ndpadné nevyhodnych podminek.
Smluvni strany se pred podpisem této smlouvy seznamily s jejim obsahem a bez vyhrad s
nim souhlasi, coz stvrzuji viastnorucnimi podpisy.

Nedilnou soucasti této najemni smlouvy je:

Pasport bytu — priloha ¢. 1

V e dN@ e

Pronajimatel Néajemce
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