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ANOTACE

Bakalarska prace se zabyva najemnimi smlouvami, které se tykaji najmu
bytu. Dale je v praci obsazena pravni uprava, nalezitosti smlouvy, subjekty a
také vznik a zanik této smlouvy. Prace se zaméruje také na vypoved z ngmu
bytu. Je zde obsazena i judikatura tykajici se vypovédi z najmu bytu, ktera je
dale analyzovana. V zaveéru je pfiklad chybné sepsanych najemnich smluv, ktera
je dale rozebrany a opraveny. Cilem této prace je poskytnout prakticky navod pro
najemce a pronajimatele, jak uzavirat smlouvy tak, aby byly v souladu s pravnimi
predpisy. Dale prostfednictvim analyzy posoudit, zda je platna pravni uprava

dostatecna a popfipadé navrhnout mozné zmény.

KLICOVA SLOVA
najem, najemni smlouva, najemce, pronajimatel, vypoved z najmu bytu,

judikatura, prava, povinnosti, novy obcansky zakonik

ANNOTATION

The bachelor thesis deals with lease agreements concerning the lease of
an apartment and a house. Furthermore, the thesis covers the legal regulation,
the elements of the contract, the subjects and also the formation and termination
of the contract. The thesis mainly focuses on the termination of the lease of a
flat. The case law on the termination of the lease of a flat is also included and
analysed. It concludes with an example of an incorrectly drafted lease
agreement, which is further analysed and corrected. The aim of this paper is to
provide practical guidance for tenants and landlords on how to conclude

contracts in a way that complies with the law.

KEY WORDS
lease, lease agreement, tenant, landlord, notice of lease, case law, rights,

obligations, new Civil Code
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Uvod

Pro svou bakalafskou praci jsem si vybrala téma najemni smlouvy ze dvou
ddvodu. Mam za sebou zkusenost s bydlenim v ndjemnim byté, béhem které jsem
se setkala s rlznymi problémy. Tuto problematiku bych chtéla pochopit vice do
hloubky a poté ji |épe aplikovat ve svém zivoté. Dale jsem se rozhodla pro toto
téma, protoze ma rodina pronajima nékolik bytld a ja se aktivné podilela na
sestavovani najemnich smluv. Véfim, ze pokud jesté lépe porozumim této
problematice, budu schopna byt své rodiné vice napomocna.

Bydleni pfedstavuje jednu z nejzakladnéjSich potreb ¢loveka, nebot’ slouzi nejen
jako fyzicky pfistresi, které nas chrani pred nepfiznivymi podminkami a vnéjSimi
hrozbami, ale také jako zaklad pro nas osobni a rodinny zivot. Domov je mistem,
kde mlUzeme najit soukromi, odpocinout si od vnéjsiho svéta a citit se bezpecné.
Proto je zajisténi kvalitniho bydleni pro kazdého jedince zasadni.

Dnesni trh s bydlenim nabizi Sirokou Skalu moznosti, od vlastnictvi nemovitosti
po feSeni v podobé najemniho bydleni. J& se ve své bakalarské praci budu vénovat
najemnimu bydleni, konkrétné najemnim smlouvam k bytu.

Najemni smlouva predstavuje kliCovy pravni nastroj, ktery upravuje vztah mezi
najemcem a pronajimatelem. Tato dohoda stanovuje prava a povinnosti obou stran,
a tim vytvari zakladni ramec pro fungovani najemniho vztahu a zajistuje klidné
a respektujici souziti.

Bakalarskou praci jsem rozc€lenila do deviti zakladnich kapitol. V teoretické Casti
prace, v prvni kapitole, jsem se rozhodla nastinit historii najmu. Predstavim
postupné historii ob&anskych zakonikll az po soucasnou platnou pravni Upravu,
kterou predstavuje zakon €. 89/2012 Sb., u€inny od 1. ledna 2014,

Ve druhé kapitole se zaméfim na pravni upravu najemnich smluv. Pokusim se
vysvétlit, kdy se u najemnich smluv, uzavienych pred uc€innosti nového ob¢anského
zakoniku (dale jen NOZ), uplatiuje stara pravni uprava a kdy nova.

Treti kapitola se bude zabyvat zakladnimi pojmy, které jsou nejCastéji pouzivany
v souvislosti s nagjemnimi smlouvami.

Ve cCtvrté kapitole detailngji popisi proces vzniku najemnich smluv. Rozeberu,
jaké specifické nalezitosti musi najemni smlouva obsahovat, aby byla uznana jako

platna a pravné zavazna.



V paté kapitole rozeberu situaci, kdy bude najemce ve svém byté nepfitomen po
dobu dvou mésicl. Popisi, jaka prava a povinnosti maji najemni strany za téchto
okolnosti.

Pata kapitola se bude vénovat upravam a zménam v byté nebo domé. Zminim,
za jakych podminek mohou najemni strany upravy provadét.

V Sesté kapitole popisi, kdo nese odpovédnost za odstranovani vad a poskozeni
v byté. Vzdy totiz zalezi na domluvé mezi ndjemnimi stranami a je dllezité tyto
prava a povinnosti vymezit v najemni smlouvé. Problematika je ale mnohem

Sedma kapitola se bude vénovat skonCeni najmu bytu. V této ¢asti nastinim, za
jakych podminek Ize odstoupit od najemni smlouvy. Vysvétlim, v jakém pfipadé
muUze najemce a pronajimatel podat vypovéd.

V osmé kapitole jsem rozeberu rozsudek NejvysSiho soudu. V této casti se
pokusim detailné vysvétlit problematiku vypovédi z najmu bytu s dlrazem na
nutnost dodrzeni predepsanych postupl pred udélenim vypovédi bez vypovédni
doby. Konkrétné v tomto pripadé nebylo pronajimateli umoznéno ulozit najemkyni
vypoved bez vypovédni doby, protoze ji Fadné nevyzval k odstranéni nevhodného
chovani, coz je kliCovym predpokladem pro udéleni této vypovédi. Timto pfikladem
chci zdlraznit, jak je dulezité dodrzovat kroky a postupy dané zakonem, aby
veskeré jednani bylo v souladu se zakonnymi normami.

Devatou kapitolu jsem vénovala posouzeni § 2258 obCanského zakoniku, ktery
pojednava o pravu najemce chovat zvife v byté. V zavéru jsem zminila svUj viastni
nazor na dané ustanoveni.

V praktické Casti mé praci se budu zabyvat najemnimi smlouvami, které Casto
obsahuji nedostatky, jenz mohou vést k neplatnosti celé smlouvy. Provedu analyzu
vsech smluv a posoudim, zda mohou byt povazovany za platné ¢&i nikoliv. Dané
chyby vyhledam a pomoci platné pravni upravy je zhodnotim a opravim.

Cilem mé bakalarské prace bude analyza souCasné pravni uUpravy tykajici se
najmu bytu. Nad touto pravni upravou se zamyslim a v zavéru zhodnotim, zda je
dostateCna a popfipadé navrhnu moznou zménu. Dale se pokusim ctenari
poskytnout v§eobecny prehled o najemnich smlouvach. Také mu pomuUzu pomoci
porozumeét pravnim aspektlim téchto smluv, véetné prav a povinnosti obou stran,

postupl pfi uzavirani smluv a jejich ukoncovani.



Teoreticka cast
1. Historie

Pocatky historie institutu najmu Ize datovat ve starovékém Rimé& spole¢né
s dalSimi pravnimi instituty. Institut nagmu se povazuje za zakladni kamen
evropského pravniho systému. V dobé& starovékého Rima fimsti pravnici koncept
najmu nijak teoreticky nerozpracovali ani nedefinovali. V fimském pravu ve spojitosti
s pravnim institutem byly dulezité hlavné smlouvy, které na zakladé obsahu
pfipominali najemni vztahy. Tyto smlouvy spadali pod tzv. konsensualni smlouvy.
U konsensualnich smluv bylo zapotrebi souhlasu obou stran, aby mohla byt smlouva
povazovana za platnou.’

Rakousky Vs8eobecny obcansky zakonik, zkracené AGBG, byl prvnim
zakonikem, ktery byl ucinny v oblasti dnesniho statu. Byl vyhlasen patentem cisare
FrantiSka I., konkrétné 1. Cervna roku 1811. Zakonik obsahoval prvni pravni regulaci
najmu v Ceském pravu. Roku 1918, s umyslem udrzet kontinuitu pravnich norem, byl
AGBG zahrnut do ceskoslovenského pravniho systému. Za najemni smlouvy byly
povazovany ty, které dovolovaly uzivani véci bez dalSiho zpracovani. Za smlouvy
pachtovni se pokladali ty smlouvy, které dovolovali uzivani véci pili a pri¢inénim.?

Po unoru roku 1948 se nahradil prvotni obecni zakonik novym obcanskym
zakonikem, tedy zakonem ¢. 141/1950 Sb. Tento zakonik zrusil institut pachtu, tedy
nerozliSoval mezi nagjmem a pachtem.

Nasledné priSel na radu obcCansky zakonik z roku 1964. Tento zakonik
vyznamneé reguloval smluvni volnost. V tomto obdobi mél kliCovou funkci stat, ktery
se povazoval jako vrchni spravce vSech aspektl zivota jednotlivce. Mélo to velké
dopady na jedno ze zakladnich lidskych prav, konkrétné pravo vlastnické. Misto
institutu najmu byl institut osobniho uzivani véci.?

Obcansky zakonik z roku 1964 byl pozdéji nahrazen soucasnym, tedy zakon
¢. 89/2012 Sb., ktery nabyl ucinnosti 1. ledna roku 2014.

1 KOCI, Roman. Uprava né&mu vrfimském prév. Online. Juristic, 10.1.2002. Dostupné z:
http://obcanske juristic.cz/93304/clanek/obcan7.html. [citovano 2024-25-12].
2 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém ob&anském zékoniku: komentéar : [§ 2201-2357].
Beckovy komentare. V Praze: C.H. Beck, 2013, s. XIIl. ISBN 978-80-7400-524-4.
3 ZUKLINOVA, Michaela. Ndjemni smlouva, zvidstni ustanoveni o néjmu bytu: § 663 - § 719
obCanského zakoniku : podrobny komentar k jednotlivym ustanovenim vcetné vybrané judikatury a
komentare k pravni tpravé této problematiky v novém obCanském zakoniku (zakon ¢.89/2012 Sb.).
Praha: Linde Praha, 2012, s. 12-13. ISBN 978-80-7201-890-1.
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2. Pravni uprava

Pravni uprava najmu bytu je utvarena nékolika pravnimi normami, které se
podrobily dlouhému vyvoji. V souCasnosti existuje neékolik norem a ty vyznamné
upravuji najem bytu. Ob&ansky zakonik a dale zakon o obchodnich korporacich jsou
kliCové.

Aktualni obCansky zakonik je u€inny od 1. ledna 2014. Jeho pfesné znéni je
zadkon ¢&. 89/2012 ve sbirce zakonl. Tento zakonik upravuje kromé jiného
i problematiku, ktera se tyka namu bytu a domu. Nalezneme ji konkrétné
v paragrafech od §2201 do §2331.

Castym problémem byva urdit, podle jakého zakoniku se bude postupovat
u smiluv, které byly uzavieny pred nabytim NOZ, tedy jesté v dobé staré pravni
upravy. Pokud byla najemni smlouva uzaviena pred nabytim ucinnosti NOZ, bude se
i presto fidit novou pravni upravou. AvSak prava a povinnosti, které tato smlouva
obsahuje, se budou posuzovat podle staré pravni upravy, tedy podle zakoniku
¢. 40/1964 Sb. NOZ muzeme tedy plné uplatnit pouze v pfipadé, Ze se jedna
o smlouvy, které se uzavreli v po 1. lednu roku 2014.4

Co se tedy tyka ucinkd pravnich jednani, které byly provedeny jednou ze
smluvnich stran jesté pfedtim, nez nabyl ucinnosti NOZ, budou zachovany. Nova
pravni uprava také stanovi, ze nelze zkracovat prava najemce nad ramec zakona.
Prikladem muUze byt smluvni ujednani, ve kterém pronajimatel zakazuje najemci
chovat zvife v domé, a to i v pfipadée, ze toto ujednani vzniklo pred nabytim ucinnosti
NOZ.5

3. Zakladni pojmy
3.1. Najem

Najem vznikd na zakladé svobodné vali Ucastnikd ndjemni smlouvy, tedy
mezi pronajimatel a ngiemcem. Na zakladé této dohody muze ndjemce uzivat néco,

CcO mu pronajimatel umozni a ngjemce za to plati najemné.

4+ SELUCKA, Markéta a HADAMCIK, Lukas. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. XV. ISBN 978-80-7478-837-
6.
5 BAJURA, Jan. Vypovéd' z naimu bytu a jiné zpusoby skonceni najmu bytu, prechod najmu bytu:
podle nového ob&anského zakoniku. Pravo (ANAG). Olomouc: ANAG, c2014, s. 11-12. ISBN 978-80-
7263-901-4.
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3.2. Najemni smlouva

Smlouva o ndjmu se fadi mezi jedny z nejvyznamnéjsich dokumentu, které se
tykaji pronajmu bytu. Charakteristické pro najemni smlouvu je, ze jsou urcita prava
a povinnosti pfevedeny z pronajimatele na najemce. Mezi témito dvéma subjekty se
smlouva uzavira. Dale zakon stanovi, ze musi byt smlouva uzaviena pouze
pisemne, jinak neni povazovana za platnou a musi byt jasné specifikovan predmet
najmu. Taktéz je moznost upravovani prav a povinnosti smluvnich stran.

Tento pojem nalezneme v NOZ v § 2201. ,Najemni smlouvou se pronajimatel
zavazuje pfenechat najemci véc k doCasnému uzivani a najemce se zavazuje platit

za to pronajimateli najemné*“.®

3.3. Byt

Definici bytu mizeme najit v NOV v § 2236, ktery zni:

,Odst. 1) Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti
domu, tvofi obytny prostor a jsou uréeny a uzivany k ucelu bydleni. Ujedna-li si
pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou
Strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.

Odst. 2) Skutecnost, Ze pronajaty prostor neni uréen k bydleni, nemize byt na

ujmu najemci.“?

3.4. Najemné

Aby byl najemni vztah platny, je zapotrebi si stanovit vysi najemného.
V pfipadé, ze ucastnici smlouvy tak neucini, nemusi jit o najemni smlouvu ale
napfiklad o vypujcku. Taktéz plati, Ze pokud si Ucéastnici smlouvy neuréi vysi
najemného, neznamena to hned, Ze se nejedna o najemni smlouvu. Postaéi, Zze vlle
pronajimatele a najemce vedla k uzavreni této smlouvy, a i poté se bude jednat
o najemni vztah. V takovém pfipadé muize pronajimatel po najemci vyzZadovat
najemné, které je v okamziku uzavreni najemni smlouvy v misté obvyklé.

Pravni pfedpis nikterak neomezuje vysi najemnéeho, zalezi pouze na dohodé
mezi smluvnimi stranami. Pan JUDr. Stanislav Krfecek ve svém dile pojednava o

tom, Ze najemné lIze platit pouze v penézich, tedy zadnym jinym zpUsobem. Taktéz

6 BELOHLAVEK, Alexander J. Novy ob&ansky zékonik: srovnéni dosavadni a nové ob&anskopravni
tpravy véetné predpisti souvisejicich. Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$ Cenék, 2012, s. 624.
ISBN 978-80-7380-413-8.
7 KABELKOVA, Eva. N4djem a pacht v novém ob&anském zékoniku: komentér : [§ 2201-2357].
Beckovy komentare. V Praze: C.H. Beck, 2013, s. 141. ISBN 978-80-7400-524-4.
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j€ nutné, aby si pronajimatel s ngjemcem stanovili, v jakém obdobi se najemné bude
platit.8

V knize pan JUDr. Petr Bezouska Ph.D. oproti JUDr. KrfeCkovi uvadi, ze dle
NOZ je najemce povinen poskytovat pronajimateli protiplnéni za uzivani bytu. Sam
NOV nestanovuje, v jaké formé ma byt protiplnéni poskytovano. Proto pan doktor
Bezouska ve své knize uvadi, ze protiplnéni mize mit jakoukoliv formu, tedy jak
penézni tak naturalni.® V novém obcéanském zakoniku se ale piSe, Ze pokud by si
najemni strany ujednali jiné plnéni nez v penézich, tak je nutné, aby urCujici
majetkova hodnota poskytovaného pinéni byla vyjadiena v penézich.°

VySe najemného musi byt stanovena vzdy ve stejné vysi pro kazdé obdobi.
Doba splatnosti navic musi byt pokazdé stejna. Najemné se plati pfedem, podle
zakona vzdy do patého dne sjednaného terminu splatnosti. Zalezi na dohodé

smluvnich stran, Ize se tedy dohodnout i jinak.

3.56. Pronajimatel

Pronajimatelem mulze byt jak fyzickd, tak i pravnicka osoba. Povinnosti
pronajimatele je pfenechat najemci véc v takovém stavu, aby ji mohl vyuzivat ke
sjednanému ucelu. Taktéz musi véc udrzovat ve stavu, aby mohla tyto ucely pinit.

Dale musi zaopatfit po dobu najmu nerusené uzivani véci.?

3.6. Najemce

Za najemce mUze byt povazovana pouze fyzicka osoba, nikoliv pravnicka. Ta
je povinna s véci nakladat jako radny hospodar. Tedy svédomité, jako by se jednalo
o jeho vlastni majetek. Ma povinnost platit najemné a oznamovat pronajimateli vady,

které na véci v pribéhu nakladani s nimi vznikly a pronajimatel je povinen tyto vady

8 KRECEK, Stanislav a TUCKOVA, Barbora. N4jemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského
zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praktik (Leges). Praha: Leges,
2016, s. 32-33. ISBN 978-80-7502-135-9.
° BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém prévu (zejména néjem bytu): aktuélni otazky.
Srovnavaci komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 12-13. ISBN 978-80-7598-092-2.
10 ELIAS, Karel a SVATOS, Marek. Ob&ansky zéakonik: tuéné zvyraznéné zmény provedené zékonem
& 460/2016 Sb. : redakéni uzévérka 1.1.2017. UZ. Ostrava: Sagit, [2017], s. 212. ISBN 978-80-7488-
201-2.
11 KRECEK, Stanislav a TUCKOVA, Barbora. Ndjemni a druZstevni bydleni podle nového ob&anského
zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praktik (Leges). Praha: Leges,
2016, s. 45. ISBN 978-80-7502-135-9.
12 ELIAS, Karel a SVATOS, Marek. Ob&ansky zéakonik: tuéné zvyraznéné zmény provedené zékonem
& 460/2016 Sb. : redakéni uzévérka 1.1.2017. UZ. Ostrava: Sagit, [2017], s. 211. ISBN 978-80-7488-
201-2.
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odstranit. '3

Nové ma najemce napfiklad pravo chovat zvife v byté, ale nesmi tim
zpUsobovat pronajimateli ani osobam Zijici s nim v domé potize, kterou nejsou
pfimérené obvyklym pomérdm v domé. V pripadé, Ze chov zvifete zplUsobi navyseni
nakladl na udrzbu spole¢nych ¢asti vdomé, ndjemce ma povinnost tyto naklady

uhradit. 14

3.7. Jistota

V § 2254 nového obcanského zakoniku je zakotvena jistota. V pfipade, ze si
najemni strany sjednaji, ze najemce poskytne pronajimateli penézitou jistotu, tak
jistota nesmi presahovat trojnasobek mési¢niho najemného. V okamziku, kdy najem
skonéi, pronajimatel jistotu najemci vrati. Je ale opravnén si z této jistoty ponechat

to, co mu najemce z ndjemného dluzi.'®

4. Vznik najmu bytu

Najem bytu obvykle vznika uzavienim najemni smlouvy. Existuji vsak i jiné
pravni situace, které mohou vést kvzniku najmu bytu. Napfiklad muize dojit
k pfevedeni bytu na jinou osobu podle ustanoveni § 2279 NOZ. Toto ustanoveni se
pouzije v pfipadé umrti najemce. Pokud nejde o spoleCny najem bytu, najem
prechazi na jeho ¢lena domacnosti, ktery k datu umrti najemce v byté Zil a nema svUjj
vlastni byt.'® Dal$i pravni skute¢nost, ktera vede ke vzniku najemniho vztahu, je
dédictvi ngjmu podle § 2282 NOZ. Zde se jedna o pfipad, kdy prava a povinnosti
nejsou prenesena na Clena domacnosti najemce. V této situaci prava a povinnosti
prechazeji na dédice zesnulého najemce. Osoby, které sdileli s najemcem spolecnou
domacnost az do jeho umrti, jsou spole¢né s dédicem najemce zodpovédné za

veskeré dluhy vzniklé v ramci najmu pred smrti najemce. !’

13 ELIAS, Karel a SVATOS, Marek. Obcansky zakonik: tucné zvyraznéné zmény provedené zakonem
& 460/2016 Sb. : redakéni uzdvérka 1.1.2017. UZ. Ostrava: Sagit, [2017], s. 211. ISBN 978-80-7488-
201-2.

4 ELIAS, Karel a SVATOS, Marek. Obcansky zékonik: tucné zvyraznéné zmény provedené zakonem
& 460/2016 Sb. : redakéni uzdvérka 1.1.2017. UZ. Ostrava: Sagit, [2017]. s, 215-216. ISBN 978-80-
7488-201-2.

15 ELIAS, Karel a SVATOS, Marek. Obcansky zakonik: tucné zvyraznéné zmény provedené zakonem
& 460/2016 Sb. : redakéni uzévérka 1.1.2017. UZ. Ostrava: Sagit, [2017]. s, 215. ISBN 978-80-7488-
201-2.

16 ELIAS, Karel a SVATOS, Marek. Obcansky zékonik: tucné zvyraznéné zmény provedené zakonem
& 460/2016 Sb. : redakéni uzdvérka 1.1.2017. UZ. Ostrava: Sagit, [2017]. s, 217. ISBN 978-80-7488-
201-2.

17 ELIAS, Karel a SVATOS, Marek. Ob&ansky zéakonik: tuéné zvyraznéné zmény provedené zékonem
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4.1. Najemni smlouva

Vznik najmu nejcastéji nastava prostrednictvim uzavfeni najemni smlouvy, kde
je nezbytna svobodna vule obou stran. Tento proces obvykle predchazi predsmluvni
vyjednavani.

Pokud se pronajimatel a najemce dohodnou ohledné zasadnich aspektu,
muze dojit k uzavieni najemni smlouvy. Za klicové body se povazuje uréeni
smluvnich stran, urCeni pfedmétu najmu, dohoda o ngjemném, stanoveni doby trvani
najmu a ucel najmu.®

U najemni smlouvy je zasadni, aby byla srozumitelna a prfesna. Co se tycCe
pfedmétu, zde je nova uprava zakona volngjsi a za dostacujici se povazuje takovy
predmét, ktery nelze zameénit s jinym. Proto je zapotrebi, aby byl byt identifikovan
Cislem a také je nutné specifikovat umisténi bytu v domé. Z Rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR ze dne 26. 4. 2006 (sp. zn. 26 Cdo 1998/2005) Ize vy&ist, Ze v piipadé
chybného vymezeni pfedmétu najemni smlouvy, tedy napfiklad neuvedeni Cisla
bytu, nezplsobuje neplatnost smlouvy pro jeji neurcitost. Tedy nespravné vymezeni
predmétu nema vliv na platnost najemni smlouvy.®

Obcansky zakonik (NOZ) na rozdil od pfedchozi legislativy dava vétsi duraz
na svobodu Ucastnikd najemni smlouvy. NOZ si zaklada na tom, aby obsah této
smlouvy nebyl pfedem omezovan nebo specifikovan dalSimi pfedem danymi
podminkami. JednoduS$e lze fict, ze si u€astnici mohou stanovit své vlastni podminky

a taktéz obsah najemni smlouvy bez omezeni ze strany zakona.?°

4.2. Forma najemni smlouvy
Podle NOZ § 2237 musi byt najemni smlouva v pisemné podobé. Tato podoba
zajistuje jasnost a jednoznacnost v pravnim vztahu mezi pronajimatelem

a najemcem. Pronajimatel neni opravnén namitat viéi najemci neplatnost smlouvy

& 460/2016 Sb. : redakéni uzévérka 1.1.2017. UZ. Ostrava: Sagit, [2017]. s, 218. ISBN 978-80-7488-
201-2.

18 Schodelbauerova, Pavla. Vznik ndjmu bytu a ndjemni smlouvy. Online. Mésta a obce profi. 12. 12.
2023. Dostupné z https://www.obecniportal.cz/33/najemne-za-vybaveni-bytu-
uniqueidmRRWSbk196FNf8-jVUh4 EuWPuVX_Xhywt7KUrAGhIPTyfA1b0QyT0Q/. [citovano 2024-03-
01].

'® Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 26. 4. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1998/2005

20 KRECEK, Stanislav a TUCKOVA, Barbora. Ndjemni a druZstevni bydleni podle nového ob¢anského
zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praktik (Leges). Praha: Leges,
2016, s, 14. ISBN 978-80-7502-135-9.
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kvuli formalnim nedostatkiim.2!

4.3. Predmét najmu

Pri sestavovani najemné smlouvy, jak jsem zmifovala vySe, je jednou ze
zakladnich podminek stanoveni srozumitelného predmétu najmu. Je tedy nezbytné
ucinit slovni vymezeni predmétu a taktéz jeho detailni popis aktualniho stavu.
K dosazeni tohoto cile je vhodné doplnit slovni popis relevantni dokumentaci. V této
dokumentaci se mohou vyskytovat napfiklad mapy, plany nebo fotografie, coz muze
podporovat jeji celkovou srozumitelnost.

Najem Ize uzaviit na nemovitou véc (napfiklad dim, pozemek) nebo na
nezuzivatelnou movitou véc (napfiklad umélecké dilo). Kromé toho je také mozné
pronajmout pouze cast nemovitosti, pficemz prongjem této ¢asti podléha vsem
predpisim platnym pro celou nemovitost.

Co se tyka budoucich véci, je mozné pronajmout i takovou véc, ktera v dobé
uzavreni smlouvy jesté neexistuje. KliCové je, ze tuto budouci véc musi byt mozné
pfesné a jednoznacné identifikovat v okamziku uzavieni najemni smlouvy. Timto
zpUsobem muze byt ndjem uzavien i na véci, které teprve vzniknou v budoucnu. To
muze zahrnovat napfiklad ndjem prostoru, ktery se v soucasnosti stavi, nebo

prondjem nemovitosti, ktera jesté neni postavena, ale planuje se jeji vystavba.??

4.4. Ugel najmu

Na zakladé § 2235 odst. 1 NOZ pronajimatel pfedava najemci byt nebo dim
za ucCelem uspokojeni bytovych potieb najemce a prfipadné jeho domacnosti.
KliCovym zamérem tohoto zavazku je zabezpecit najemci bydleni, coz mu umoznuje
napinit jednu zjeho zakladnich lidskych potfeb. PredesSly zakon &. 40/1964 Sb.,
apeloval na pfedmét najmu bytu, tedy samotny byt, oproti tomu se NOZ zaméfuje na

ucel této smlouvy.??

4.5. Zakazana ujednani

Pfi obsahu najemni smlouvy zavisi na dohodé mezi pronajimatelem

21 BELOHLAVEK, Alexander J. Novy ob&ansky zékonik: srovnéni dosavadni a nové ob&anskopravni
tpravy véetné predpisti souvisejicich. Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$ Cenék, 2012, s. 645.
ISBN 978-80-7380-413-8.
2 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém ob&anském zakoniku: komentar : [§ 2201-2357].
Beckovy komentare. V Praze: C.H. Beck, 2013, s. 12. ISBN 978-80-7400-524-4.
23 SELUCKA, Markéta a HADAMCIK, Lukas. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préva.
Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 2. ISBN 978-80-7478-837
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a ngiemcem. Je ale nutné dodrzet ustanoveni § 2239 NOZ, ve kterém se pisSe
o zakazanych ujednani. Toto ustanoveni upozornuje, ze nemohou byt dohodnuty
podminky, které by najemci ukladali zjevné nepfiméfené povinnosti vzhledem
k okolnostem. Zakazana ujednani jsou tedy podminky, které se neslucuji
s pozadavky pravnich predpist nebo jsou zjevné nekalé vUci jedné ze stran smlouvy.
Klicovym aspektem pro tato ujednani je ochrana slabsi strany a zajistovani ochrany
pfed moznym zneuzitim ze strany silnéjsiho. Zajistuje tedy spravedlivé podminky
v najemnich vztazich.

K datu 1. 7. 2020 zakazoval NOZ v najemnich smlouvach smluvni pokuty.
Pfestoze byly mezi najemcem a pronajimatelem sjednany, zakonné se k nim
nepfihlizelo. Tyto smluvni pokuty byly povazovany za neplatné, a najemce tak nebyl
povinen je hradit.

Novinka, kterou pfinesla novela obCanského zakoniku, nabyla uéinnosti od
1. Cervence 2020, zrusila pfedchozi zakaz smluvnich pokut v najemnich smlouvach.
Tato zména pfinasi rozSifené moznosti pro vyuzivani smluvnich pokut vedle
stavajicich opatfeni (jistota), ktera slouzi spise k nahradeé skody.

Podstatné zmény se tykaji § 2239 obCanského zakoniku, kterym byla novela
ovlivnéna a upravila tak zakazana ujednani mezi pronajimatelem a najemcem.
Nejenze pronajimatel nesmi ukladat najemci nepfimérenou povinnost, ale nesmi mu
ukladat ani nepfimérfenou pokutu. | pres tuto novou pruznost v obsahu smluvnich
podminek zUstava pronajimatel vazan na zakonna pravidla. To znamena, Ze neni
schopen vkladat do najemnich smluv libovolné sankce bez omezeni.

Smluvni pokuta a vratna jistota jsou instituty, které jsou v ngjemnich
smlouvach €asto vyuzivany. Dle NOZ mohou byt nové tyto dvé dohody propojeny,
coz znamena, ze je mozné je ulozit bud samostatné nebo spole¢né. Kazdopadné
v obou pfipadech musi byt dodrzovana stanovena pravidla.

Pokud se tedy pronajimatel s najemcem dohodnou na smluvni pokuté, mohou
ji sjednat bud samostatné nebo spolu s vratnou jistotou. | toto je vSak zakonem
limitovano. V tomto pfipadé zakon stanovuje, ze soucet smluvni pokuty a vratné
jistoty nesmi pfesahnout trojnasobek meésicniho najemného. Pronajimatel je vazan

k pfisnému dodrzovani tohoto legislativnino omezeni.?*

24 ELIAS, Karel a SVATOS, Marek. Ob&ansky zakonik: tuéné zvyraznéné zmény provedené zékonem
& 460/2016 Sb. : redakéni uzévérka 1.1.2017. UZ. Ostrava: Sagit, [2017], s. 215. ISBN 978-80-7488-
201-2.
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4.6. Doba najemni smlouvy

Doba, po kterou se uzaviraji najemni smlouvy, neni pfesné zakonem
stanovena a mUze se liSit v zavislosti na dohodé mezi pronajimatelem a najemcem.
Najemni smlouvy mohou byt uzavieny na rizné doby, napfiklad na dobu uréitou,
ktera byva obvykle stanovena v letech (napf. na jeden rok), nebo na dobu neurcitou,

coz znamena, ze smlouva plati, dokud ji jedna ze stran nevypovi.

4.6.1. Najem na dobu urcitou

Najem na dobu urcitou je najemni vztah, ktery ma pevné stanoveny casovy
omezeni. Pronajimatel a najemce si konkrétné vymezily dobu platnosti smlouvy,
ktera jim po uplynuti této doby zanikne.

V pripadé, kdy si strany sjednaji najem na dobu delSi nez padesat let, se tento
najem povazuje za najem na dobu neurCitou. V prvnich padesati letech je moznost
najem vypovédét pouze z ujednanych vypovédnich dlvodd a v ¢asovém ramci

stanoveném v dohodé.

4.6.2. Najem na dobu neurcitou

Najem na dobu neurcitou je pravni ramec pro najemni vztah, v némz najemni
smlouva nema stanovenou pevnou dobu platnosti. V ramci této formy najmu mohou
pronajimatel i najemce pokracovat v platnosti smlouvy, dokud jedna ze stran
neprojevi umysl ji ukonéit. U najemni smlouvy bez doby urcité plati vypovédni Ihity,

které bud uklada zakon nebo si je sjednaji smluvni strany mezi sebou.2%

4.7. Najemné a jiné platby

Jednou z hlavni povinnosti ngjemce je platit ngiemné. U ostatnich plateb, jako
jsou zalohy a naklady na sluzby, zalezi na dohodé mezi najemcem a pronajimatel.
Mohou si ve smlouvé ujednat, ze naklady za sluzby bude najemce platit
pronajimateli, ale to pouze v pfipade, ze se pronajimatel zavaze, ze tyto sluzby bude
najemci poskytovat. Najemce hradi naklady na sluzby pfimo, nebo poskytuje pouze
zalohy, které musi pronajimatel poté vyuctovat. V opacném pfipadé tomu bude tak,
ze si ngjemce veskeré sluzby zajisti sam.

Novy ob&ansky zakonik umozriuje pronajimatelim navySovat najemné. Existuje

neékolik dlivodl, na zakladé kterych je pochopitelné, ze ke zméné najemného bude

25 PLECITY, Vladimir; SALAC, Josef a BAJURA, Jan. Uvod do studia ob&anského prdva. Praha:
Wolters Kluwer, 2018, s. 314. ISBN 978-80-7552-703-5.
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dochazet. Mezi nékteré znich patfi napfiklad inflace, navy$ovani nakladu,
rekonstrukce nemovitosti nebo rostouci trzni hodnota najmu v dané lokaci. Dle
§ 2248 NOZ se strany mohou dohodnout, ze bude kazdy rok dochazet ke zvySovani
najemného.

Pokud si smluvni strany v ngjemni smlouvé nesjednaji zvySovani najemného, lze
toho dosahnout i v pribéhu najemniho vztahu. Aby k tomu mohlo dojit, musi byt
splnény urcité podminky. Mezi ty nejzakladngjsi Ize zarfadit dohodu obou stran
a pisemnou formu. Dale musi pisemny navrh zahrnovat novou vysi najemného, jez
nesmi prekroCit maximalni vysi srovnatelného najemného, ktery je obvykly pro dané
misto. Taktéz nesmi celkové zvySeni najemného presahnout 20 % za posledni tfi
roky. Posledni podminkou je ta, ze Ize zvySit najemné pouze jednou rocné. Jakmile
najemce vyjadri pisemny souhlas se zménou vySe najemného, nova castka se zacne
uplatiovat od tretiho kalendarniho mésice po dojiti navrhu.

Nicméné muUze dojit i ktomu, Ze najemce nebude s navrhem na zvysovani
najemného souhlasit, nebo se do dvou mésicu vibec nevyjadrfi. V této situaci ma

pronajimatel moznost pozadat soud o uréeni vyse najemného, a to do tii mésicu.2®

4.8. Odevzdani bytu

Po uzavfeni smlouvy mezi smluvnimi stranami nasleduje odevzdani bytu
najemci. Pokud neni ve smlouvé stanovena doba, kdy ma pronajimatel umoznit
najemci byt k nastéhovani a obyvani, tak pronajimatel poskytne byt najemci prvniho
dne mésice, ktery nasleduje po dni, kdy smlouva nabyla u€innosti. Byt je povazovan
za zpristupnény v momenté, kdy pronajimatel preda kli¢e najemci. Taktéz nesmi byt
najemci vstup do bytu nijak znemoznén.

Dle Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 22. 12. 2004 (sp. zn. 26 Cdo
504/2004) |ze predani bytu charakterizovat jako jednorazovou povinnost, ktera je
spojena se vznikem najemniho prava a po jejimz jednorazovém splnéni nelze
v pribéhu trvani ngjemniho vztahu pozadovat, aby byla spinéna opétovné.?’

Pronajimatel a najemce mohou sjednat dohodu a predat si byt, ktery neni
zatim vhodny k obyvani, ale bude k tomuto ucelu pfedan. Aby byla dohoda platna, je

zapotiebi si souCasné sjednat specifickd prava a povinnosti, ktera vychazeji

% SELUCKA, Markéta a HADAMCIK, Luka3. N4jem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préva.
Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2015. s. 61-64. ISBN 978-80-7478-
837-6.
27 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 22. 12. 2004, sp. zn. 26 Cdo 504/2004
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z charakteru tohoto bytu. TaktéZ je zapotrebi si ujasnit podminky a zpUsob hrazeni
nakladd na nezbytné Upravy.

Byt je povazovan za zpusobily k nastéhovani a bydleni, pokud splrfiuje
sjednané podminky dohodnuté ve smlouvé. Nejsou-li ve smlouvé uvedeny zadné
konkrétni podminky, musi byt byt Cisty a pfipraveny k obyvani v takovém stavu, ktery
by se rovnal dobrému béznému stavu. Myslim si, Zze je dulezité, aby takové polozky
byly ve smlouvé jasné uvedeny a aby obé strany mély jasna oCekavani ohledné
stavu a pfipravenosti bytu. To mUuze pfedejit moznym nedorozuménim a konfliktim
v prubéhu najemniho vztahu.

Pokud byt neni pfipraven k nastéhovani a obyvani k dohodnutému datu nebo
je ve stavu, ktery neodpovida verzi pronajimatele, ma najemce pravo odmitnout se
do bytu nastéhovat. Pokud se najemce i presto rozhodne nastéhovat, ma pravo
pozadovat po pronajimateli plnéni smlouvy. Jestlize tak neucini bez zbyte¢ného
odkladu, jeho narok na plnéni smlouvy zanika.

Pokud se ndjemce odmitne nastéhovat z dlvodu zavad, mél by byt po dobu,
kdy tyto vady trvaji, osvobozen od povinnosti platit najemné. Neni spravedlivé, aby
najemce platil za byt, ktery neni v porfadku a nevyhovuje dohodnutym podminkam.
Na druhou stranu, pokud se najemce rozhodne presto nastéhovat, mél by mit narok
na dostatecné snizeni ngjemného do doby, nez pronajimatel zavady odstrani. Jedna
se o opatfeni na ochranu najemce a zajisténi toho, aby platili adekvatni ¢astku za

poskytované sluzby a kvalitu bydleni.28

5. Nepfitomnost najemce v byté

Novy obCansky zakonik pfinesl zménu, ktera upravuje prava a povinnosti mezi
najemnimi stranami v pfipad€, ze najemce bude nepfitomen ve svém byté nejméné
dva meésice. To se tyka § 2269 NOZ, ktery stanovi, ze v pfipadé, kdy najemce
planuje byt mimo svij byt po dobu del$i nez dva mésice, ma povinnost o této
skuteCnosti informovat pronajimatele. Dale je také povinen zajistit osobu, ktera
umozni vstup do bytu v pfipadé nezbytné nutnosti. Jakmile najemce tuto osobu
nezajisti, musi pfistup do bytu poskytnout pronajimatel. Pokud béhem nepfitomnosti
najemce v byté zUstavaji ¢lenové jeho domacnosti nebo podnajemnici, neni potreba

pritomnost zminéné osoby.

28 SELUCKA, Markéta a HADAMCIK, Lukas. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préva.
Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2015. s. 56-59. ISBN 978-80-7478-
837-6.
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V pfipadé, ze najemce nedokaze zajistit uvedenou osobu a musi ji nahradit
pronajimatel, tak i pres tuto skuteénost nema pronajimatel pravo bezdlvodné
vstupovat do bytu. Je nezbytné, aby nastala situace, ktera takovy vstup nezbytné
vyzaduje.

Také mlze nastat situace, Ze najemce neuvede osobu, ktera méla byt povérena
zajisténim pristupu do bytu, a béhem této doby dojde k zavazné ujmeé (vyjma krajni
nouze). V takovém pripadé ma pronajimatel pravo dat najemci vypoveéd za zavazné
poruseni jeho povinnosti.

Za dlouhodobou nepfitomnost se tedy nepovazuje napfiklad bézna dovolena
mimo byt na vikend. V pripadé kratkodobé dovolené neni povinnosti najemce, aby
tuto skuteénost oznamoval pronajimateli. Je také nezbytné, aby ngjemce o své
dlouhodobé nepritomnosti vedel predem.

Dulezité je si uvédomit, Ze nové ustanoveni slouzi k zajisténi prav a povinnosti
v dobé nepfitomnosti ndjemce, coz prispiva k pravni jistoté obou stran. Toto opatreni
ma za cil fesit pfipadné problémy v dobé& nepfitomnosti najemce. Je tfeba zduraznit,
ze toto ustanoveni neposkytuje pronajimateli opravnéni k bezdlvodnému vstupu do
bytu.2°

6. Upravy a jiné zmény bytu nebo domu

Za prvé bych rada zminila, ze mezi pojmy oprava a uprava bytu ¢i domu je
znacny rozdil. Pfi opravé se odstranuje néjaka vada, kdezto pfi upravé dochazi ke
zmeéneé kvality nemovitosti, aniz by se v objektu musela néjaka vada objevit.

Dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ize povazovat upravu Ci jinou zménu v byté
(domeé) za kazdy zasah, ktery zméni stavebni nebo funkéni usporadani bytu. To
zahrnuje ¢innosti jako instalace nebo modifikace rozvodu vody, elektfiny, plynu ¢&i jiné
infrastruktury, vyménu nebo odstranéni topnych téles, zazdéni, prorazeni nebo
vyménu oken, presunuti dvefi a instalaci pricek.3°

Aby mohlo dojit k upravé Ci jiné zméne v byté (domé), musi s tim souhlasit obé
najemni strany. Existuji moznosti, kdy Ize provést tyto upravy i bez souhlasu jedné
z najemnich stran, které definuje obCansky zakonik. Zavisi vyhradné na dohodé

Ucastnikd smlouvy, ktera prava a povinnosti si stanovi pro obdobi provadéni uUprav.

29 KRECEK, Stanislav a TUCKOVA, Barbora. Najemni a druZstevni bydleni podle nového ob&anského
zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praktik (Leges). Praha: Leges,
2016, s. 85-88. ISBN 978-80-7502-135-9.
30 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 18. 9. 2003, sp. zn. 21 Cdo 170/2002
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Upravy mohou mit dopad i do budoucna, a to napfiklad na vy$i najemného. Je
pochopitelné, pokud vlastnik nemovitosti zrekonstruuje svdj byt, navysi se jeho

cenova hodnota a tim padem i najemné.

6.1. Upravy provadéné pronajimatelem

Pokud se pronajimatel rozhodne provadét upravy na své nemovitosti, potfebuje
souhlas najemce. Dle § 2209 NOZ nema pronajimatel moznost svou pronajatou véc
svévolné ménit. Pokud nedostane souhlas najemce, musi se Uprav zdrzet do doby
skonéeni najmu. Jak jsem zminovala vySe, dle § 2259 NOZ existuji i okolnosti, za
kterych mlze pronajimatel na své nemovitosti provadét vétsi zmény, a to i bez
souhlasu najemce. V prvni fadé je to mozné za predpokladu, ze zména nesnizi
hodnotu bydleni a nezasahne do pohodli najemce. Dale je pronajimatel nucen
provést zmény na zakladé pfikazu vefejné moci. Jako posledni moznost, na zakladé
které nevyzaduji upravy souhlas najemce, je v pfipadé, kdy existuje riziko zavazné

Ujmy. 3!

6.2. Upravy provadéné najemcem

Veétsi upravy a zmény v byté muze provadét i ndjemce dle § 2263 NOZ, ale
pouze se souhlasem pronajimatele a na vilastni naklady. V pfipadé, ze pronajimatel
nesouhlasi, ma najemce moznost se za ur€itych okolnosti obratit na soud. Mezi tyto
okolnosti Ize zaradit Upravu bytu, kterou je potfeba provést kvlli zdravotnimu
postizeni najemce nebo jeho ¢lena domacnosti. Pokud nema pronajimatel zavazny
a patficny duavod k zakazu této Upravy, mlze souhlas pfidélit soud. Vzdy je ale
zapotrebi pfi skonéeni najmu dat vée do puvodniho stavu, leda ze by pronajimatel
0 navraceni nezadal.

V pfipadé, ze mezi najemnimi stranami doslo k dohodé o povinnosti najemce
vratit byt pfi ukonéeni najmu do stavu, v jakém ho prevzal, najemce je povinen dle
§ 2293 NOZ tuto podminku spinit. Jestlize mezi najemnimi stranami nedoslo
k ujednani dat véc do puvodniho stavu, ma najemce narok na vyrovnani. Jako
pfiklad bych rada uvedla situaci, kdy najemce se souhlasem druhé strany do bytu
nainstaluje lustr, jehoz odmontovani by vedlo k vyznamnému poskozeni stropu.

Podle § 2294 NOZ jakékoli pfedméty a zafizeni, které jsou pfipevnény ke zdem,

31 SELUCKA, Markéta a HADAMCIK, Luka$. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 79-81. ISBN 978-80-7478-
837-6.
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podlaham nebo stropim bytu a jejichz odstranéni by zpUsobilo degradaci hodnoty
bytu, automaticky prechazi do vlastnictvi majitele nemovitosti. V tomto pfipadé ma
najemce narok na vyrovnani, které je splatné nejpozdéji ke dni, kdy skonci najemni
vztah.

Jak jsem zminovala vySe, najemce k provedeni zmén v byté potfebuje souhlas
pronajimatele. Pokud zmény provede bez souhlasu, je pronajimatel opravnén
pozadovat, aby vse vratil do plvodniho stavu. Jestlize najemce tak neucini, Ize mu
dle § 2291 NOZ vypoveédét ngjem bez vypoveédni doby za zvlast zavazné poruseni
povinnosti. V tomto pfipadé nema najemce narok na vyrovnani, i kdyz se jeho
zmeénou zvysi hodnota bytu. V pfipad€, ze se hodnota bytu snizi, ma pronajimatel

pravo vyzadovat odskodnéni.3?

7. Odstranéni poskozeni nebo vad

Co se tyCe odstranéni poskozeni nebo vad v byté, i zde opét zavisi na dohodé
mezi pronajimatelem a najemcem. Lze si ujednat, ze veskeré opravy bude v byté
vykonavat pronajimatel, tudiz najemci nalezi jedina povinnost, a tou je oznamovani
téchto vad. Pokud smlouva neobsahuje ujednani o tom, kdo nese odpovednost za
provadéni oprav, spada povinnost zajistit béznou udrzbu a mensi opravy na
najemce. Najemce je dale povinen odstranit vady, které zapriCinil sam. Zbylé opravy
provadi pronajimatel.

Zakladni povinnosti najemce je tedy oznamovat pronajimateli vady a Skody, které
v byté vznikly. Dale musi ucCinit tak, aby Skoda, ktera vznikla, nezapriCinila dalsi
ujmu. Pokud najemci v souvislosti k zamezeni Sifeni dalSich Skod vzniknou
vynalozené naklady, ma pronajimatel povinnost mu tyto naklady uhradit, a to pouze
v pfipadé, pokud $kody nezpusobil sdm najemce.

Jakmile ngjemce Skodu ohlasi, je pronajimatel nucen ji odstranit fadné a bez
zbyte¢ného odkladu. Pokud tak neucini, ma najemce moznost vadu odstranit sam.
Za téchto okolnosti mUze po pronajimateli vyZzadovat slevu z ndjemného nebo
nahradu nakladd. Na slevu z ndjemného a na nahradu nakladl nema narok, jestlize
vadu neoznamil nebo ji zpUsobil sam.

V situaci, kdy pronajimatel nezajisti opravu nahlasenych poskozeni, ma najemce

pravo okamzité ukoncit najemni smlouvu bez vypovédni doby, pokud toto jednani

32 SELUCKA, Markéta a HADAMCIK, Luka$. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 82-83. ISBN 978-80-7478-
837-6.
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predstavuje hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.33

8. Skonéeni najmu bytu

Pani doktorka Sarka Krej¢ifova se problematikou skonéeni najmu zabyva
ve svém ¢lanku. Zminuje divody, které vedou ke skonéeni najmu bytu a témi jsou:
dohoda mezi pronajimatelem a ngjemcem, uplynuti doby, ukonceni vykonu prace,
nemoznosti plnéni, smrt najemce, odstoupeni od smlouvy, splynuti, narovnani,

zanik Clenstvi v bytovém druzstvu, vyklizeni bytu a vypoved.

8.1. Dohoda pronajimatele s najemcem

Prvnim duvodem, ktery bude nyni podrobnéji rozebran, je dohoda mezi
prongjimatelem a najemcem. Podle obanského zakoniku neni v ustanovenich
o najemni smlouvé upraveno skonéeni najmu v dusledku uplynuti najemni doby.
V takovych pfipadech je tfeba postupovat podle obecného pravidla tykajiciho se
pravnich skutecnosti, tj. ze pravo nebo povinnost zanika uplynutim doby, na kterou
bylo omezeno.

Novy obcansky zakonik znovu uplathuje pravidlo automatického obnovovani
smluv o najmu bytu. Pokud najemce nadale uziva byt jesté alespon tfi mésice od
puvodniho data ukonéeni ndjmu a pronajimatel v této |hité pisemné nenabidne
najemci vyklizeni bytu, najemni smlouva se automaticky prodluzuje na puvodné
sjednanou dobu, maximalné vSak na dva roky, pokud se strany nedohodnou jinak.
Toto ustanoveni slouzi k ochrané najemce a zaroveni sankcionuje pronajimatele
v pfipadé nepozornosti. Pronajimatel ma vSak dostatek ¢asu, aby automatickému
prodlouzeni smlouvy zabranil véasnym doruc¢enim pisemné vypovédi z najmu.

Podle mého nazoru je pohled na ustanoveni o automatickém prodlouzeni
smlouvy rozporuplny. Z pohledu najemce toto pravidlo poskytuje urcitou jistotu
a stabilitu. Pokud se najemce rozhodne ukoncit najemni vztah, dava mu to ¢as na
pfipravu a nalezeni nového bydleni. Vtomto smyslu funguje automatické
prodlouzeni jako pojistka. Z pohledu pronajimatele to vSak omezuje jeho moznost
volby, kdy a jak bude svou nemovitost vyuzivat. Uklada mu tim povinnost peclivé
sledovat terminy a aktivné jednat. Kdybych to méla shrnout, tak toto opatreni

poskytuje najemci ochranu a zaroven uklada pronajimateli odpovédnost.

33 KRECEK, Stanislav a TUCKOVA, Barbora. Ndjemni a druZstevni bydleni podle nového ob&anského
zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praktik (Leges). Praha: Leges,
2016, s. 80-84. ISBN 978-80-7502-135-9.
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8.2. Nemoznost pInéni

MUze nastat situace, kdy dojde k ukonéeni najmu bytu z ddvodu nemoznosti
pinéni. NejCastéji to byva ztrata samotného bytu. NOZ v § 2226 stanovi, ze najemni
vztah skonCi v pfipade, pokud béhem trvani najmu zanikne véc (v tomto pfipadé
byt). MUzZe dojit pouze k ¢aste¢né ztraté véci, zde je najemce opravnén pozadovat
prislusnou slevu z najemného nebo vypovedét najem bez vypovedni doby.

Myslim si, ze ustanoveni nového obcCanského zakoniku v § 2226 NOZ
poskytuje jasna pravidla ohledné skonCeni najmu bytu v pfipadé zaniku véci. Je
dulezité, aby pravni predpisy byly srozumitelné a spravedlivé, vtomto pfipadé
ustanoveni tuto roli pIni efektivné. Neni vSak nikterak zakonem stanoveno, na jaké

vySi slevy se pronajimatel a ngjemce dohodnou.

8.3. Odstoupeni od smlouvy

Novy obcansky zakonik vyslovené neupravuje moznost odstoupeni od najemni
smlouvy. Misto toho byl zaveden institut vypoveédi bez vypovédni doby. Obecné
plati, ze strany mohou od smlouvy odstoupit, pokud se na tom vzajemné dohodnou,
nebo pokud tak stanovi zakon. Novy ob¢ansky zakonik stanovi, ze od smlouvy |ze
odstoupit pouze v pfipade, pokud néktera ze stran porusi smlouvu zvlast zavaznym
zpUsobem.

NOZ v § 2232 stanovi situaci, kdy jedna ze stran zpUsobi znacnou Ujmu druhé
strané tim, ze porusi své povinnosti zvlast zavaznym zplUsobem. V takovém
pfipadé ma dotlena strana touto Uujmou pravo vypovédét najem bez vypoveédni
doby. Ustanoveni o najmu bytu a najmu domu tak specificky umoznuji pronajimateli
vypoveédét najem bez vypoveédni doby, pokud najemce porusi své povinnosti zvlasteé
zavaznym zpusobem.

Dle mého nazoru je ustanoveni § 2232 podstatnou ¢asti NOZ a Ize usoudit, ze
NOZ klade duraz na spravedinost a rovhovahu mezi nagjemcem a pronajimatelem.
Moznost vypovédét najem bez vypovédni doby v pfipadé zvlast zavazného
zpUsobu umoznuje rychlou reakci na tyto problémy. Celkové Ize tuto zménu vnimat
pozitivné, protoze na zakladé tohoto ustanoveni mize dochazet k posileni ochrany

smluvnich stran.



8.4. Splynuti

Skonceni ngimu bytu splynutim vychazi z principu nového ob¢anského zakoniku,
ktery stanovi, ze kdyz prava a povinnosti spoCivajici v najmu bytu se slouci v jedné
osobe, oba tyto prvky zaniknou.

Prakticky to znamena, ze kdyz dojde k situaci, kdy najemce ziska vlastnictvi
nemovitosti, kterou predtim uzival z pozice najemce, prava a povinnosti spojené
s nagjmem bytu se slouci v najemci jako vlastnikovi. V takovém pfipadé dojde k
zaniku najemniho vztahu, protoze osoba, ktera byla dfive najemcem, se stala

vlastnikem nemovitosti, a tim padem uz neni najemcem.

8.5. Vypovéd

Pronajimatel i ndjemce muze ukoncit smlouvu vypovédi v souladu s novym
obCanskym zakonikem. Aby vypoveéd byla platna, tak musi obsahovat pisemnou
formu a nasledné musi byt doru¢ena druhé strané najemni smlouvy. Vypovédni Ih(ita
se pocita prvnim dnem nasledujiciho kalendarniho mésice poté, co vypoved dostala

druha strana.34

8.5.1.Vypovéd ze strany pronajimatele

V momenté, kdy vypovéd podal pronajimatel najemci, ma povinnost uvédomit
najemce o jeho pravu podat namitky proti vypoveédi a navrhnout soudni prezkoumani
opravnénosti takového rozhodnuti. Pokud tak neucini, vypoved bude povazovana za
neplatnou a soud k ni nebude pfihlizet.

Jak jsem jiz zminovala vySe, vypoved musi mit vzdy pisemnou formu. Taktéz
je povinnosti, aby byla vypovéd podepsana pronajimatelem, jinak se povazuje opét
za neplatnou.

Pronajimatel je povinen v pripadé vypovédi najemni smlouvy uvést konkrétni
ddvody, s vyjimkou situaci, kdy se jedna o umrti ndjemce. V takovém pfipadé neni
vyzadovano uvedeni specifickych dlvodld vypovédi. Zakon definuje, Zze dlivod musi
byt vymezovan skutkové. Je tedy nutné detailné specifikovat divody vypovédi.
Pouhé odkazovani na obecna ustanoveni zakona nestaci, a proto je nezbytné
popsat konkrétni okolnosti. Napfiklad by vypovéd mohla byt zdlvodnéna

nesplacenim najemného za urCité obdobi, jako je mésic duben, kvéten, Cerven

3¢ KREJCIROVA, Sarka. Prévni tprava skondeni néjmu bytu v novém ob&anském zéakoniku. Online.
Bulletin advokacie. 18. 12. 2013. Dostupné z: hitp://www.bulletin-advokacie.cz/pravni-uprava-
skonceni-najmu-bytu-v-novem-obcanskem-zakoniku. [citovano 2024-15-01].
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a Cervenec roku 2016.

NOZ v § 2270 upravuje pfipad, kdy v byté bydli vice najemcl, napfiklad
spolubydleni studentl. V této situaci zakon pfipousti vypovéd znajmu bytu
i pouze jednomu z najemcul. Jako vzor Ize uvést odsouzeni pro umysiny ¢in vUci
prongjimateli. Vtomto pfipadé bude vypovéd adresovana pouze odsouzenému
najemci, nikoliv véem. Tento dlvod se v$ak nevztahuje na neplaceni najemného,
protoze ktomuto uUkonu jsou zavazani vSichni najemnici spole¢né, proto bude
vypoveéd adresovana kazdému. Podle této situace se nepostupuje u najemniho
vztahu, kdy jsou najemci manzelé, najemni prava tedy vzdy zaniknou obéma. Pokud
se tedy jeden z manzell dopusti Umysiného trestného ¢&inu vi&i pronajimateli,
nasledky ponesou oba manzelé.

Ohledné podani navrhu soudu na prezkoumani opravnénosti vypovedi ma
pravo najemce jen do 2 mésicl ode dne, kdy vypovéd obdrzel. Najemce tak ucini
prostfednictvim podani Zaloby na uréeni neplatnosti vypovédi. Dvoumésiéni lhdtu je
zavazna a je zapotrebi ji dodrzet, jinak pravo zanikne. Najemce je povinen v zalobé
uvést konkrétni divody, pro¢ povazuje vypoveéd za neopravnénou, a dale musi sva
tvrzeni podlozit patfiénymi dikazy. Soud v kone¢ném dusledku bud Zalobé vyhovi,

anebo ji zamitne.®®

Duavody pro okamzitou vypovéd’

NOZ nové umoznuje vypovedét najem bez vypovédni doby, a to v pfipade,
kdy najemce porusuje povinnosti zvlast zavaznym zplsobem. Timto zplUsobem je
mozné vypovedeét najem na dobu urCitou i neurCitou. Vypovéd nabyva ucinnosti
v okamziku, kdy ji ndjemce obdrzi. Casovy Usek jednoho mésice je Ihiita, ve které
ma najemce povinnost byt odevzdat. Okamzité vypovédi predchazi vyzva
pronajimatele, kterou musi ucinit, jinak bude vypovéd neplatna. Musi tedy najemce
vyzvat, aby odstranil své protipravni chovani. V zakoné neni uvedeno, ze vyzva musi
mit pisemnou formu, tudiz je mozné vyzvat najemce i ustné.

Na zakladé mého nazoru ma pisemna vyzva nékolik vyhod oproti té€ ustni.
V prvni fadé poskytuje pisemny dikaz o tom, Ze byl najemce vyzvan k odstranéni
svého protipravniho jednani, coz mlze byt uziteéné v pripadé sporu. Dale mlze byt

pisemna forma povazovana za formalnéjsi, coz muze vést k posileni této vyzvy

35 BAJURA, Jan. Vypoveéd' z najmu bytu a jiné zplisoby skonceni najmu bytu, prechod najmu bytu:
podle nového ob&anského zakoniku. Pravo (ANAG). Olomouc: ANAG, c2014, s. 30-40. ISBN 978-80-
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a kjasngjsimu vyrozumeéni najemce o jeho protipravnim jednani. Na druhé strané
muze byt Ustni vyzvani rychlejsi, coz je v urCitych pripadech snazsi. Pfedejde se tak
zbyte€nému zpozdeéni, které je spojeno s pisemnou formou.

Prvnim dlvodem pro okamzitou vypovéd ze strany pronajimatele mize byt
skuteCnost, ze najemce neopravnené neuhradil ngjemné a naklady za sluzby po
dobu minimalné tfi mésict. Za dal$i divod, ktery NOZ zminuje, Ize povazovat
poskozovani bytu nebo domu najemcem, a to bud zavaznym nebo nenapravitelnym
zpUsobem. Tretim dlvodem pro okamzitou vypoveéd je situace, kdy najemce
zpUsobuje jinak zavazné $kody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které
v domé bydli. V posledni fadé mUlze pronajimatel najemci vypovédét smlouvu tehdy,
kdy najemce uziva byt jinym zplsobem nebo k jinému Uc&elu, nez bylo ve smlouvé

ujednano. 3¢

Duavody pro vypovéd' s tfimésiéni vypovédni Ihltou

Jak uz znazvu vyplyva, vypovéd ma tfimésiéni |hatu a nabyva ucinnosti
prvniho dne kalendarniho meésice nasledujiciho poté, co druha strana tuto vypoved
obdrzela. Na vypovéd s tfimési¢ni vypovédni IhlGtou méa narok pronajimatel. Lze
timto zplUsobem vypovédét najem na dobu uréitou i neurcitou. Tykaji se dlvodU na
strané najemce, nebo jsou spojeny s vefejnym zajmem (napf. je nutno provést
demolici domu).

V § 2288 NOZ muzeme najit vyCet vypovédnich duvodl, na zakladé kterych
lze smlouvu vypoveédét. Prvnim z dlvodU je ten, Ze je ndjemce odsouzen pro
umysiny trestny ¢in, ktery spachal pronajimateli, Clenovi jeho domacnosti nebo
osobé, ktera bydli vdomé, kde se nachdzi najemclv byt. Taktéz tento odstavec
pojednava o umysiném trestném Cinu, ktera najemce spachal proti cizimu majetku,
ktery se vyskytuje vdomé, kde je i ngjemclyv byt.

DalSim z davodu je ten, Ze najemce porusi hrubé svou povinnost. Tim je
mysleno napfiklad to, ze si pronajimatel s nagjemcem v najemni smlouvé sjednali, ze
najemce nesmi provadét rozsahlé rekonstrukce v byté. Ackoliv byla tato
rekonstrukce ve smlouvé zakazana, najemce i presto rozsahlou rekonstrukci provedl,
a tim hrubé porusil svou povinnost. Také se muze jednat o stdle se opakuijici

odmitani povolit pronajimateli vstup do bytu za ucelem prohlidky bytu, popfipadé

3 BAJURA, Jan. Vypoveéd' z najmu bytu a jiné zplisoby skonceni najmu bytu, prechod najmu bytu:
podle nového ob&anského zakoniku. Pravo (ANAG). Olomouc: ANAG, c2014, s. 42-50. ISBN 978-80-
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provedeni Uprav.

V dal$im odstavci § 2288 je zminéné, Ze didvodem pro tuto vypovéd je
vyklizeni bytu, protoze je v ramci vefejného zajmu zapotrebi s bytem nebo domem
nakladat takovym zplUsobem, ktery neni slucitelny s naslednym uzivanim bytu.

Oproti pfedchozimu zakonu zde mame novy odstavec, ktery hovofi o jinych
obdobné zavaznych duvodech, na zakladé kterych Ize smlouvu vypovédét. Tim je
mysleno, Zze vycet dlvodu, které zminuji vySe, ndm zprostredkovava takovy ,zaklad®,

nicméné duvodu, které jsou obdobného charakteru, muze byt vice.?’

Vypovéd pronajimatele po smrti najemce

Opét tu mame novinku, kterou pfinesl NOZ. Pronajimatel ma moznost
vypoveédét najemni smlouvu dédici zemrelého najemce. To nastava v pfipadé, kdy
najem neprejde na Clena domacnosti zemrelého najemce. Pronajimatel ma pravo
ukongéit tuto smlouvu s tfimésiéni vypovédni |hatou. Tato |hita za¢ind v okamziku,
kdy pronajimatel ziska informace o umrti najemce a dozvi se, ze nedoslo k prechodu
najmu na ¢lena domacnosti. Zacatek tfimésicni doby je také stanoven v den, kdy se
pronajimatel dozvédél o dédici nebo spravci pozUstalosti najemce.

V souvislosti s vypovédni dobou je doba stanovena na dva mésice. Tato doba
se opét pocita od prvniho dne kalendarniho mésice, ktery nasleduje potom, co
vypoveéd doSla druhé strané. Soucasti vypovédi musi byt pouéeni najemce
0 vzneseni namitky proti vypovédi a navrh prezkoumani opravnenosti této vypovedi
soudem.

Pokud nastane situace, Ze pronajimatel ani do $esti mésicl nezna najemcovy

dédice, ma pravo byt vyklidit, coz vede k zaniku najmu.8

Vypovédni divody na strané pronajimatele

NOZ dovoluje pronajimateli na zakladé jeho dlvodu vypovédét najemci
najemni smlouvu. V tomto pfipadé se jedna o situaci, ve které bude byt sam
vyuzivat. Déle to Ize i z dUvodu, kdy bude byt vyuzivat jeho manzel, ktery se rozhodl

opustit rodinnou domacnost, a to v pfipadé, kdy jiz byl podan navrh o rozvod

37 BAJURA, Jan. Vypovéd' z najmu bytu a jiné zpisoby skondeni najmu bytu, prechod najmu bytu:
podle nového ob&anského zakoniku. Pravo (ANAG). Olomouc: ANAG, c2014, s. 51-52. ISBN 978-80-
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manzelstvi nebo pokud bylo manzelstvi uz rozvedeno. Pokud jde o situaci, kdy
pronajimatel chce poskytnout byt svému pfibuznému nebo pribuznému manzela
v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii druhého stupné, lze takiéz vypoveédét najemci
smlouvu. Za pfimou linii jsou zde povazovani rodi¢, dit€, vnuk a dalSi pfibuzni.
Vedlgjsi linii druhého stupné predstavuji sourozenci.

Za téchto okolnosti plati tfimésicni vypovédni doba, ktera se pocita od prvniho
dne kalendarniho mésice, ktery nasleduje pot€, co druha strana obdrzela vypoveéd.
vypovedi. NOZ pfivoleni soudu zruSil. Taktéz nastala zména vtom, ze NOZ
nedovoluje vypovedét smlouvu, ktera je na dobu ur€itou. Dale musi pronajimatel ve
své vypovédi uvést dlivod, pro ktery tato vypovéd nastala. V pfipadé, ze tento divod
nebude do jednoho mésice naplnén, pronajimatel bude sankcionovan. Sankce
spocCiva v opétovném pronajmuti bytu najemci, ktery obdrzel vypovéd nebo
nahrazeni jeho skod.

Aby tato vypoved byla platna, je pronajimatel nucen uvést, komu konkrétné
chce byt poskytnout. Musi tedy zminit jméno a pfijmeni osoby a nesmi opomenout
specifikovat, v jakém pfibuzenském vztahu se vu¢i nému dana osoba nachazi. Podle
NOZ se pronajimatel osobu, kterou uvedl ve vypovédi nemlze pozdéji zmenit,
protoze by tim zménil vypovédni dlvod. V tomto pfipadé by musel dat najemci novou
vypoved.

Podle NOZ mohou nastat duvody, kdy soud vypovéd posoudi jako neplatnou
na zakladé rozporu s dobrymi mravy. Soud musi pfihlédnout k okolnostem na obou
stranach najemniho vztahu. Mezi tyto okolnosti, které se tykaji najemce, Ize zaradit
napfiklad vysoky vek, zdravotni stav nebo jeho socialni poméry. U pronajimatele to

muUze byt stupen naléhavosti jeho potreby.3°

8.5.2 Vypovéd ze strany najemce

Zakon uklada najemci moznost vypovedét najemni smlouvu na dobu
neurcitou i bez udani dlvodu. Zména nastava u smlouvy na dobu uréitou, v tomto
pfipadé ji mize najemce vypovédeét pouze za podstatné zmény okolnosti. Tato
vypovéd musi obsahovat i divod. Zde je vypovédni |huta tfimésiéni. Jako pfiklad

bych rada uvedla situaci, kdy najemce pfijme nabidku nové prace, do které se bude

38 BAJURA, Jan. Vypoveéd' z najmu bytu a jiné zplisoby skonceni najmu bytu, prechod najmu bytu:
podle nového ob&anského zakoniku. Pravo (ANAG). Olomouc: ANAG, c2014, s. 72-73. ISBN 978-80-
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z mista najemniho bydlisté dopravovat s obtizemi.

Pokud pronajimatel porusi povinnosti zvlast zavaznym zplsobem, ma
najemce pravo vypovedeét smlouvu okamzité. Tedy jak smlouvu na dobu urcitou, tak
i neurcitou.

Jestlize najemce zemre a ngjemni prava neprejdou na ¢lena jeho domacnosti,
ma dédic opravnéni tuto smlouvu vypovédét do tfi mésicl. Trimésiéni doba zacéina
bézet v okamziku, kdy dédic zjistil, ze najemce zemrel a ze jeho prava nepresla na
Clena najemcovy domacnosti. Tedy v dobé, kdy byl obeznamen o svém dédickém
pravu. Takto musi ucinit nejpozdéji do 6 mésicl od smrti najemce.

Stejné jako vypoveéd pronajimatele, musi mit i tato pisemnou formu. Taktéz
musi byt najemcem podepsana. Dale musi byt z vypovédi jasné, kdo smlouvu
ukonCuje a komu je adresovana. Také nesmi dojit k zaménitelnosti identifikace
najemniho vztahu, to lze dolozit datem, kdy byla najemni smlouva uzavfena

a presnou charakterizaci bytu.4°

Duavody pro okamzitou vypovéd’

Jakmile pronajimatel porusi zvlast zavaznym dlvodem své povinnosti, ma
najemce narok na okamzitou vypoved.

MUze jit o pfipad, kdy najemci v uzivani bytu brani treti osoba. Tato osoba mu
napfiklad zabranuje k pfistupu do bytu. Najemce ma pravo se branit sam, nebo
pozadat pronajimatele, aby mu proti tfeti osobé& poskytl ochranu. Jakmile neni
v silach najemce, aby se ubranil sam, tak ma pronajimatel ze zakona povinnost mu
tuto ochranu v pfiméfené dobé poskytnout. Jestlize mu pronajimatel ochranu
neposkytne, ngjemce ma moznost po pronajimateli pozadovat, aby ochranu poskytl
v pfimérené dodate¢né |huté. Pokud pronajimatel i pfes naslednou zadost ochranu
neposkytne, ma najemce pravo na okamzitou vypoved. Zakon omezuje pravo na
okamzitou vypoveéd tim, ze vyzaduje, aby pronajimatel hrubé porusil své povinnosti

svym chovanim.4!
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8.6. Vyklizeni bytu po skon€eni najmu

Najemce ma zakonnou povinnost odevzdat byt pronajimateli v den skoncCeni
jeho najemni smlouvy. Jakmile najemni smlouva konci podanim vypovédi, den
odevzdani bytu se stanovi jako posledni den vypovédni doby. V pfipadé, ze najemce
porusi zvlast zavaznym zpusobem své povinnosti, pronajimatel je opravnén ukondcit
najemni vztah bez vypovédni doby. Najemce ma povinnost v tomto pfipadé byt
odevzdat co nejdfive, nejdéle vSak do jednoho meésice od ukonceni najemni
smlouvy. Je tu ale moznost, ze si pronajimatel s ngjemcem sjednaji jiny den pro
odevzdani bytu. Na zakladé NOZ staci, aby najemce predal druhé strané klic¢e
a zamezil jakékoliv prekazce kuzivani bytu, tim vznikne opét plné pravo
pronajimateli k bytu. Po skoneni najmu se doporucuje sepsat protokol o predavani
bytu. Mohou ov§em nastat okolnosti, kdy ndjemce byt v pozadované Ihité nevyklidi,
v tomto pfipadé ma pronajimatel pravo se dozadovat vyklizeni bytu soudni cestou.
Pronajimatel totiz podle zakona nema moznost, aby byt vyklidil svépomoci, proto je

nucen pozadat soud formou Zaloby na vyklizeni.4?

v v s

9. Rozsudek NejvyssSiho soudu ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26
Cdo 4713/2017-128

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhod! v senété slozeném z predsedkyné JUDTr.
Pavliny Brzobohaté a soudct JUDr. Miroslava Feraka a JUDr. Jitky DySkové ve véci
Zalobkyné |. A. E., narozené XY, bytem XY, zastoupené opatrovnikem meéstskou
&asti Praha 9, se sidlem v Praze 9, Sokolovskd 14/324, ICO 00063894, pravné
zastoupené JUDr. Petrem Andélem, advokatem se sidlem v Praze 4, Na Podkovce
282/12, proti Zalovanému L. H., narozenému XY, bytem XY, zastoupenému JUDr.
Davidem Cernym, advokétem se sidlem v Praze 8, Nad Sutkou 1811/12,
o neopravnénosti vypovédi z najmu bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 9
pod sp. zn. 60 C 361/2015, o dovolani Zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu
v Praze ze dne 18. dubna 2017, ¢. j. 30 Co 59/2017-80, ta kto :

Rozsudek Méstskeého soudu v Praze ze dne 18. dubna 2017, ¢. j. 30 Co 59/2017-
80, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 9 ze dne 9. zafi 2016, ¢. j. 60 C

42 BAJURA, Jan. Vypoveéd' z najmu bytu a jiné zplsoby skonceni najmu bytu, prechod najmu bytu:
podle nového ob¢anského zakoniku. Pravo (ANAG). Olomouc: ANAG, c2014, s. 121-123. ISBN 978-
80-7263-901-4.
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361/2015-61, vyjma vyroku Il., se zruSuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro
Prahu 9 k dalSimu frizeni.

Dne 16. zafi 2015 obdrzela najemkyné vypoveéd bez vypovédni doby, ktera
byla naslednym dnem pfedana jejimu opatrovnikovi. Tuto vypovéd obdrzela od
pronajimatele z dlvodu zpUsobenych zavaznych skod a potizi nejen pronajimateli,
ale i osobam, které sdili stejny byt, jako ona (ruseni no¢niho klidu, obtézovani osob
v ostatnich bytech domu silnym zapachem kocek a neumoznéni pronajimateli vstupu
do bytu za ucCelem provedeni oprav, ackoliv k tomu byla najemkyné dopfedu
vyzvana). Pronajimatel, prostfednictvim zaslanych dopisl, upozorfioval opatrovnika
najemce, ze najemce svym opakovatelnym chovanim rusi no¢ni klid a ze odmita
zpfistupnit byt k opravam. Dale byla sepsana petice ostatnimi najemci domu, ze
najemkyné nedodrzuje zakladni pravidla vzajemného souziti a dale v petici
poukazovali na jeji nevhodné chovani. Najemkyné vSak méla za to, ze se svym
chovanim nedopustila porusovani povinnosti zvlast zavaznym zpusobem, a tim
padem nema pronajimatel narok na vypovéd bez vypovédni doby. Z tohoto divodu
dne 12. fijna 2015 dosla soudu zaloba, kterou se zalobkyné (najemkyne) domahala
o uréeni neopravnénosti a neplatnosti vypovédi z najmu bytu. Soud prvniho stupné
zalobu zamitl, a toto rozhodnuti bylo potvrzeno rozhodnutim odvolaciho soudu. Proti
tomuto rozsudku zalobkyné podala dovolani. Namitala, ze neobdrzela od
pronajimatele vyzvu k naprave jejiho chovani a ze soud tedy vypovéd posoudil
nespravne. Dle zakona musi vypovedi pfedchazet vyzva, kterou pronajimatel vyzyva
najemce na odstranéni nevhodného chovani, a to v pfimérené ¢asové |huté. Déle
soudu vycitala, ze jeji chovani nelze povazovat za zvlast zavazné poruseni
povinnosti. Nejvyssi soud rozhodl, ze za vyzvu nelze povazovat dopis, kterym si
pronajimatel spiSe stézoval na chovani najemkyné, nez ze by ji vyzyval, aby
napravila své nevhodné chovani. Taktéz rozhodl, ze vyzvou neni ani petice sepsana
ostatnimi najemci. Proto zrusil rozsudek odvolaci soudu a taktéz soudu prvniho
stupné. Véc vratil zpét k projednani soudu prvniho stupné.

Dle mého nazoru v tomto pfipadé zakon opét chrani ve vétsi mife najemce,
coz povazuji oproti pronajimateli za nespravedlivé. Pronajimatel najemkyni nékolikrat
na jeji chovani upozornoval. Taktéz si petici stézovali ostatni najemci bytu. | pres to,
ze vyzva neobsahovala zakonné nalezitosti, bych tento pfipad posoudila shodné se
soudem prvniho stupné a soudem odvolacim. Najemkyné svym chovanim

obtézovala ostatni nagjemce domu, a navic neumoznila pronajimateli vstup do bytu za
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ucelem oprav. Myslim si, ze na zakladé opakovatelnosti porusovani povinnosti Ize
toto chovani povazovat za zvlast zavazné. Proto bych navrhovala udéleni vypovédi

bez vypovédni doby za spravné.+3

10. Uvahy de lege lata a navrhy de lege ferenda

V této Casti mé prace se zamérim konkrétné na ustanoveni § 2258 NOZ, které
pojednava o pravu najemce chovat zvire v byté. Najemce na zakladé tohoto zakona
ma tedy pravo chovat zvife v byté. Pokud by pronajimatel ve smlouvé sjednal, ze
chov zvifete je v byté zakazan, tak by s k takovému ujednani neprihlizelo, protoze by
tim dochazelo ke zkracovani prav najemce. Chov zvifete je povolen pouze za
predpokladu, Ze nezpusobuje pronajimateli ani ostatnim najemcim domu obtize,
které nejsou pfiméfené obvyklym pomeérdm v domé. Jakmile chov zvifete zpUsobi
navys$eni nakladd na udrzbu domu, pronajimatel ma pravo pozadovat tyto naklady od
najemce uhradit. MUze se napfiklad jednat o Castéjsi uklid spoleénych prostort
domu.

Najemce za zvife nese odpovédnost a je povinen respektovat pravidla chovani
v domé, ktera se vztahuji i na chov zvifete. V pfipade, ze by pes neustale a hlasité
stékal, nebo obtézoval okolni najemce silnym zapachem, je pronajimatel opravnén
po najemci pozadovat, aby psa nadale v byté nechoval. Ndjemce musi brat vzdy
ohled na ostatni ¢leny domu a ma povinnost jim umoznit nerusené uzivani tohoto
domu.

Dale je po najemci vyzadovano, aby byt uzival radné, coz se opét vztahuje i na
chov zvifete. Nesmi tedy tento chov zplsobovat vyssi opotifebeni bytu i celého
domu. 4

Predesla pravni uprava neobsahovala ustanoveni, ve kterém by se pojednavalo
o chovu zvifete v byté. Pronajimatel mél pravo si ve smlouvé sjednat, ze chov zvirete
je zakazan. Dale mohl pozadovat po najemci pisemny souhlas k tomuto chovu.
Jakmile ngjemce ujednani ve smlouvé porusil, a pfes pisemny zékaz zvife v domé

choval, mohl mu pronajimatel dat vypovéd za hrubé poruseni najemni smlouvy.4®

43 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 18. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017-128
44 KREJCI, Pavla. Komentér zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, § 2258. Novy ob&anaky
zakonik a komentafem. Online. 13. 7. 2014. Dostupné z: https://www.infoportal.cz/0z/33/komentar-
zakona-89-2012-sb-obcansky-zakonik-2258-uniqueidmRRWSbk196FNf8-
jVUh4EtuvCojfP1Dmef2nU_rgquOulWTUmSrCLA/. [citovano 2024-10-02].
45 ADVOKATNI KANCELAR PRAHA. Zakézat chov zvifete v byté. Online. Advokatni kancelaF Praha.
11. 7. 2022. Dostupné z: https://www.cikr.cz/vite-ze-pronajimatel-vam-nemuze-zakazat-chov-zvirete-v-
byte/. [citovano 2024-12-02].
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Dle mého nazoru nova pravni uprava v tomto pfipadé uprfednostriuje ochranu
najemce oproti pronajimateli. Vidim to jako nespravedlivé a nesouhlasim
s ustanovenim, které pronajimateli nedovoluje zakazat ngjemci chovat zvirat v dome.
Ustanoveni, které by bylo podle mého nazoru spravedlivé pro obé strany najemni
smlouvy, by spocivalo vtom, ze by mél pronajimatel moznost stanovit obecna
pravidla pro chov zvifat vdomé. Obecnymi pravidly mam na mysli, ze by mohl
pronajimatel nastavit omezeni, ktera by se tykala napriklad velikosti, po¢tu nebo
urc¢itych druhl zvifat. Tato omezeni by musela byt fadné oduvodnéna a nesméla by
se zakladat na diskriminacnich pfedsudcich. Jako pfiklad bych rada uvedla situaci,
kdy si pronajimatel zrekonstruuje svij byt a vybavi ho modernim nabytkem.
V takovém pfipadé by mohl chtit zabranit moznosti, ze by zvife poskodilo interiér
domu. Dale bych se priklonila k tomu, ze bude mit pronajimatel moznost vyzadovat
od najemce zvlastni povoleni pro chov zvifat, napfiklad prostrfednictvim dodatku
k ngjemni smlouvé. Jakmile by zvife vdomé zpusobovalo zavazné potize,
pronajimatel by mohl vyzadovat odstranéni zvifete z domu. Najemci by nesl za zvife
odpovédnost a v pfipadé, ze by ve spojitosti s chovem vznikli néjaké skody, najemce
by mél povinnost vSe Fadneé uhradit. Taktéz by se musel starat o spolec¢né prostory
v domé, které by zahrnovali uklid spoleénych prostorl, a to samoziejmé pouze za
predpokladu, ze by choval napfiklad psa, ktery by pravidelné prochazel spoleCnymi
prostory domu (schodisté, chodby), které by znecistoval. Tedy povinnosti najemce
by bylo tyto prostory udrzovat v Cistoté.

Prijeti legislativy, ktera by umoznila pronajimatellm zakazovat chov zvifat v byté,
by mohlo vést k situaci, kdy by tuto moznost vyuzil kazdy pronajimatel v Ceské
republice. To by mélo za nasledek, Zze si ndjemci nebudou moci do bytl privést
svého domaciho mazlicka. Proto bych preferovala omezeni na zakladé poctu,
velikosti a typu zvirat, coz by umoznilo najemci chovat mensi nebo néjaka méné
naro¢na zvirata. Dale bych zavedla napfiklad danové ulevy nebo jinou finanéni
podporu pro pronajimatele, které by umoznili najemci zvife chovat. Zakon by ale
musel stanovit, o jaka konkrétni zvifata by slo. Tim mam na mysli, ze by se finan¢ni
podpora neposkytovala napfiklad za mala a méné naroCna zvirata, jako je tfeba
morce, kralik a jiné. Pronajimatel by tuto podporu obdrzel napfiklad za velkého psa.
Domnivam se, Ze by takova finanéni podpora mohla prildkat mnoho pronajimatell
a tim by se zabranilo situaci, kdy by najemni trh v Ceské republice trpé&l nedostatkem

bytd, v nichz je ndjemclim umoznéno chovat vétsi zvifata v byté.
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Nova legislativni uprava by umoznila v malé mire zkratit prava ngjemce na chov
zvifat vdomé a zaroven by vice chranila prava pronajimatele. Povazuji za
nespravedlivé, Ze pronajimatel nema pravo rozhodovat o pfitomnosti uréitych druht
zvifat v byté poté, co investoval do jeho renovace a modernizace, v€etné zakoupeni
noveého nabytku a vymalovani stén. Je ziejmé, ze napfiklad psi mohou znedistit nové
vymalované zdi, zniCit podlahové krytiny nebo vybaveni, a kocky mohou poskrabat
nabytek a zanechat chlupy, coz mlze byt zvazovano jako ddvod, pro¢ by mohli

pronajimatelé preferovat zakaz chovu zvifat v pronajimanych bytech.

Prakticka Cast

V praktické casti této bakalarské prace se zamérfim na analyzu nékolika
najemnich smluv, které byly uzavieny v rozporu s platnou pravni legislativou Ceské
republiky. Pravni rdmec najemnich vztahu je pevné stanoven v ob&anském zakoniku
(zékon ¢&. 89/2012 Sb.), jenz klade dUraz na ochranu prav jak najemcu, tak
i pronajimatell. Presto se v praxi ¢asto setkdvame s najemnimi smlouvami, které
obsahuji zavazné pravni nedostatky nebo jsou formulovany takovym zpUsobem,
ktery muze vést k jejich neplatnosti nebo k vyznamnym problémim v najemnim
vztahu.

Rada bych upozornila, Zze pfilozené najemni smlouvy (v puvodni verzi) jsem
v minulosti vytvofila sama za pomoci mé rodiny a jsou prakticky vyuzivany pro
pronajem bytl, které s rodinou nabizime. Chyby, které popiraji platnost najemnich
smluv, jsem v ramci své bakalarské prace taktéz vymyslela sama, a to pouze pro jeji
ucely.

Cilem této Ccasti prace je identifikovat a analyzovat konkrétni chyby
v najemnich smlouvach, které byly vybrany jako pfedmét zkoumani. Tyto chyby
mohou zahrnovat napfiklad nepresnosti ve formulaci, absence zasadnich smluvnich
ustanoveni, nesoulad s obCanskym zakonikem, Ci ujednani, ktera jsou pfimo
zakazana zakonem. Po detailni analyze téchto nedostatkil navrhnu moznosti, jak
dané chyby opravit tak, aby odpovidaly legislativnim pozadavkim a zaroven
reflektovaly potfeby a ocekavani obou smluvnich stran. Cilem je tedy nejen
identifikace a korekce chyb, ale i poskytnuti uceleného pohledu na problematiku
najemnich smluv v Ceské republice, coz by mélo vést k lepsimu porozuméni

a aplikaci pravnich principl v této oblasti.



Najemni smiouva €. 1
Viz. pfiloha €. 1

Viastni komentar

V uvodu najemni smlouvy jsou identifikovany obé najemni strany, tedy najemce
a pronajimatel. Mlzeme zde vidét jméno a pfijmeni, trvalé bydlisté, datum narozeni,
Cislo ob&anského prikazu a dale telefonni Cislo a e-mailovou adresu. Smlouva v této
Casti obsahuje vSechny potfebné nalezitosti a neni nikterak v rozporu s pravni
upravou.

Dale musi ngjemni smlouva obsahovat pfesny popis pronajimané nemovitosti. To
zahrnuje nejen adresu a popis samotného bytu, ale také specifikaci, jaké casti
nemovitosti jsou soucasti nagjmu (napf. sklep, garaz). Odstavec 1.1 ngjemni smlouvy
zahrnuje obec, katastralni uzemi a adresu, ve které se nemovitost nachazi. Dale je
zde specifikovano Cislo jednotky, budova a umisténi, kde se presné byt nachazi,
tedy na jakém pozemku stoji. Vtomto odstavci muzeme dale vidét vSechny
mistnosti, které jsou najemci pronajaty. Také zde nechybi uvedeni velikosti bytu. Je
nutné uvést i vybaveni bytu, které v tomto odstavci smlouvy muzeme taktéz vidét.
Cely tento odstavec je opét napsan v souladu s pravni normou a obsahuje vsechny
potifebné nalezitosti smlouvy.

Zodstavce 2.1 vyplyva, ze byt je pronajiman vyluéné za ucelem bydleni.
Odstavec je v souladu s platnou pravni upravou a konkrétné s § 2235 NOZ, ve
kterém se piSe, ze je pronajimatel zavazan prenechat najemci véc k zajisténi
bytovych potfeb najemce.*®

V odstavci 3.1 si smluvni strany urcili, ze bude najem sjednan na dobu urcitou,
konkrétné od 1.10.2021 do 1.10.2022. Dale si sjednali, ze v pfipadé, kdy ani jeden
z UCastnikll této smlouvy neoznami, ze trva na skonéeni ndjmu, ndjem se
automaticky prodlouzi o dalSi rok. Dale si ujednali, ze v pfipadé prodlouzeni najmu
o rok se nepouzije ustanoveni NOZ § 2285. V § 2285 se piSe, ze pokud najemce
uziva byt po dobu nejméné tfi mésicl po dni, kdy mél ndjem skonéit a pronajimatel
najemce nevyzval, aby se z bytu odstéhoval, tak plati, ze najem bude opét sjednan
na stejnou dobu, na kterou byl sjednan predtim. Nanejvy$ vSak na 2 roky. Tento

paragraf umoznuje, ze si najemni strany mohou sjednat jiné podminky, které ale

46 ELIAS, Karel a SVATOS, Marek. Ob&ansky zakonik: tuéné zvyraznéné zmény provedené zékonem
& 460/2016 Sb. : redakéni uzdvérka 1.1.2017. UZ. Ostrava: Sagit, [2017], s. 213. ISBN 978-80-7488-
201-2.
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musi obsahovat pisemnou formu. V najemni smlouve, kterou jsem uvedla, si strany
sjednali své podminky, které jsou v souladu se zminénym paragrafem (§ 2285).47

Ve V. Casti najemni smlouvy se piSe o najemném, nakladech za sluzby spojené
s uzivanim bytu a o jistoté. V Castech 4.1 az 4.4 je vse v souladu s pravni normou.
V odstavci 4.5 je uvedena jistota v hodnoté 50 000 K¢, coz je v rozporu s pravni
normou. V § 2254 obcCanského zakoniku je uvedeno, ze jistota nesmi presahnout
trojnasobek meésic¢niho najemného. V tomto pfipadé byl trojnasobek pfesahnut. Proto
bych navrhovala jistotu v ¢astce 30 000 KE&. Zbylé odstavce, tedy 4.6 az 4.7 jsou
v souladu se zakonem. 43

V souvislosti s V. ¢asti najemni smlouvy jsou body od a do i v souladu s pravnimi
predpisy. Predposledni bod v paté Casti, ktery pojednava o zakazu chovu zvirat
v byté, se povazuje za zakazané ujednani, které zkracuje prava najemce. Takoveé
ujednani neni podle zakona v najemni smlouvé dovoleno. Najemce ma podle § 2258
NOZ pravo chovat zvife vbyté, a to za predpokladu, Ze chov nezplsobuje
pronajimateli nebo ostatnim ¢lendm domu obtize, které nejsou pfimérené obvyklym
pomérlim v domé.*® V poslednim bodé paté ¢asti je ndjemci zakazano v byté kourit,
coz opéet zkracuje jeho prava. Pan JUDr. Stanislav KreCek ve svém odborném ¢lanku
zminuje ustanoveni § 2235 NOZ ve kterém se pisSe, ze se nepfihlizi k ujednanim,
které zakazuji prava najemce. Dale hovofi o ustanoveni § 2239 NOZ, ve kterém se
nepfihlizi k ujednani, ktera ukladaji najemci povinnosti, které jsou vzhledem
k okolnostem zjevné nepfimérené.>° Tudiz
i toto ujednani v ngjemni smlouvé neni v souladu s pravnimi predpisy.

Odstavec 5.2 je v rozporu s pravnimi piedpisy. Pronajimatel pozaduje, aby pfijeti
nového Clena do domacnosti bylo podminéno jeho pisemnym souhlasem a zminuje,
ze pisemny souhlas plati i pro osobu blizkou. V § 2272 NOZ se sice piSe o tom, ze

ma pronajimatel pravo na to, aby si v najemni smlouvé vyhradil pisemny souhlas

4T ELIAS, Karel a SVATOS, Marek. Obcansky zakonik: tucné zvyraznéné zmeény provedené zakonem
& 460/2016 Sb. : redakéni uzévérka 1.1.2017. UZ. Ostrava: Sagit, [2017], s. 218. ISBN 978-80-7488-
201-2.
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k prijeti nového Clena domacnosti, to vsak neplati pro osobu blizkou. Najemce je
tedy povinen, pokud je to ve smlouvé stanoveno, informovat pronajimatele o pfijeti
nového ¢lena do doméacnosti a obdrzet jeho pisemny souhlas. U osoby blizké to
neplati, ta ma pravo s ngjemcem bydlet i bez souhlasu pronajimatele. >’

Dale zde mame VI. Cast, ktera pojednava o skonceni najmu a o moznostech
vypovedi z ngjmu bytu. V odstavci 6.2 se piSe o tom, ze vypoved musi obsahovat
konkrétni dldvod, coz je z pravniho hlediska spravné. V dalsi vété je zminéno, ze
vypovédni doba je dva mésice, scCimz na zakladé obcanského zakoniku
nesouhlasim. Vypovedni doba je podle § 2231 NOZ tfimésiéni, pokud se jedna
0 nemovitou véc.%2 Co se tyCe odstavce 6.4, tedy vypovedi bez vypovédni doby, opét
zde shledavam nesoulad s pravnimi predpisy. Pronajimatel uvadi, ze pokud najemce
nezaplati ngjem po dobu alespon jednoho meésice, porusi tim povinnost zvlast
zavaznym zpUsobem a ma tedy narok na okamzitou vypovéd. V tomto pfipadé se
nejedna o poruseni povinnosti zvlast zavaznym zpusobem. V § 2291 NOZ se uvadi,
ze za poruseni povinnosti zvlast zavaznym zplUsobem se povazuje nezaplaceni
najmu a nakladl na sluzby v dobé alespori tfi mésicu. Vtomto pripadé tedy
pronajimatel musi ve smlouvé uvést, ze vypovéd bez vypovédni doby je mozna
pouze v pfipadé, kdy najemce nezaplati najemné a naklady na sluzby v dobé
alespon tfi mésicu, poté to bude v souladu s obéanskym zakonikem. Zbylé odstavce
najemni smlouvy v VI. ¢asti jsou z pravniho hlediska spravné.>?

V poslednich odstavcich se pojednava o vyrozuméni najemnich stran s touto
smlouvou a o nabyti jeji u€innosti. Zde taktéz zadné chyby neshledavam.

Na zavér bych chtéla podotknout, ze najemni smlouva obsahovala vyznamné
chyby, které by vedly k jeji neplatnosti. Smlouva zkracuje prava najemce, obsahuje
nesrovnalosti ve |hutdch a taktéz nedodrzuje limity jistoty. Tyto zavazné chyby
vyzaduji okamzitou napravu, aby smlouva mohla byt povazovana za platnou

a spravedlivou pro obé strany.

Najemni smiouva €. 2
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Viz. pfiloha €. 2
Viastni komentar

Hned v uvodu této najemni smlouvy shledavam nedostatky. V uvodu je nezbytné
identifikovat strany, které jsou soucasti najemniho vztahu, a to vcetné poskytnuti
jejich zakladnich informaci. Pronajimatel by mél vtomto pripadé uvést své jméno
a pfijmeni, adresu trvalého bydlisté, dale ICO a to v pfipad&, kdy je pronajimatelem
pravnicka osoba. Mezi nasledujici udaje patfi kontaktni informace, tedy telefonni
Cislo a e-mailova adresa. U najemce by mélo byt opét uvedeno jeho jméno
a pfijmeni, adresa trvalého bydlisté, rodné Cislo a taktéz kontaktni informace. Cela
tato ¢ast v najemni smlouveé chybi, tudiz neni zfejmé, kdo tuto smlouvu uzavira.

V prvni Casti je blize specifikovan byt, ktery je predmétem najemni smlouvy.
Chybi zde ale vymezeni jeho prostorU, tedy jaké mistnosti jsou najemci poskytnuty
a které muze vyuzivat ke sjednanému ucelu. Zde by mohlo dojit k nedorozuméni
ohledné toho, které ¢asti bytu mlize najemce vyuzivat.

Druha ¢ast smlouvy obsahuje vycet osob, které budou spolu s najemcem byt
vyuzivat. Zde je poprvé uvedeno jméno a pfijmeni najemce, coz je vSak
nedostateéna informace pro uplnou identifikaci osoby. Jsou zde zminény dalSi Ctyfi
lidé, konkrétné dva manzelské pary, ale opét zde nejsou zakladni informace o nich.

V dalSim odstavci této najemni smlouvy nalezneme dobu, na kterou je
smlouva uzaviena. Dale zde mame ujednani, ve kterém se hovofi o opétovném
prodlouzeni smlouvy mezi ucastniky. Stimto ujednanim souhlasim na zakladé
§ 2285 NOZ. Pokud najemce pokracuje v uzivani bytu po uplynuti doby, na kterou
byla najemni smlouva uzaviena, a pronajimatel ho do tfi mésici od skonceni této
doby nevyzve, aby byt opustil, dochazi podle zakona k automatickému prodlouzeni
najmu. Toto prodlouzeni najmu je na stejnou dobu, na jakou byla plvodné smlouva
uzaviena, maximaln& na dva roky. U&astnici smlouvy si véak mohou ujednat
jakoukoliv dobu. 54

Co se tyCe Ctvrté Casti této smlouvy, zde si myslim, ze je vSe v souladu
s platnou pravni upravou.

AvSak v 5. Casti smlouvy shledavam chybu ve 2. odstavci. Zde se piSe

o kauci, coz je podle platné pravni upravy nepresny vyraz. V NOZ, konkrétné v §
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2254, se uvadi pojem jistota. Na zakladé své vlastni zkusenosti slychavam
pfedevSim pojem kauce, av8ak vnajemnich smlouvach, jakozto pravnich
dokumentech, se pouziva pojem jistota.>°

V 5. Casti smlouvy v odstavci tfetim je dalSi ujednani, které zkracuje prava
najemce. Je zde uvedeno, ze ngjemce nema narok na uroky z jistoty. V § 2254 NOZ
se uvadi, ze ma najemce pravo na uroky z poskytnuté jistoty alespon ve vysSi
zdkonné sazby. Ug&astnici najemni smlouvy se v$ak mohou dohodnout na
libovolnych Urocich z jistoty, a to s ohledem na minimalni vys$i zakonné sazby.®

V 6. cCasti nagjemni smlouvy se setkavame s pfisluSenstvim bytu. Tuto
informaci bych bych doporucila zminit spise v zacatku najemni smlouvy, konkrétné
v Casti popisu pronajimaného objektu, ktera se zabyva detailnim popisem bytu,
véetné umistnéni, velikosti a popisu pokojU.

Nasledujici ¢ast smlouvy ve druhém odstavci zminuje pravo pronajimatele
vypovédét najemci ndjemni smlouvu ve dvoumésiéni vypovédni Ihuté, a to na
zakladé podminek, které stanovuje § 2288 NOZ. Paragraf je sice pouzit spravné, ale
dvoumeésiéni vypovédni |hata uz neni v souladu s timto paragrafem. Podle zakona
ma v tomto pfipadé pronajimatel pravo vypoveédeét najemni smlouvu ve tfimésicni
vypovédni Ih(té. s’

Dale jsou v sedmé casti smlouvy zminény vypovédni duvody, které se
v posledni vété tretiho odstavce neztotoznuji se zdkonem. Je zde zminéno, ze se za
zvlast zavazné poruseni povinnosti povazuje chovani psd v domé. Podle § 2291
NOZ se povazuje za poruseni povinnosti zvlast zavaznym zplsobem pouze
nezaplaceni ndjemného a nakladl na sluzby v obdobi tfi mésicl, posSkozovani bytu
nebo domu zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem, zplsobeni zavaznych skod
nebo obtizi pronajimateli nebo osobam zijicich vdomé nebo uzivani bytu
neopravnénym zpusobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ve smlouvé ujednano.

V posledni vété je tedy navic doplnéno, ze se okamzita vypoveéd vztahuje i na

5 ELIAS, Karel a SVATOS, Marek. Obcansky zakonik: tucné zvyraznéné zmeény provedené zakonem
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chovani psu v byté, coz neni v souladu se zminénym § 2291 NOZ.%® Dale je toto
ujednani povazovana za zkracovani prav najemce, protoze § 2258 NOZ ma najemce
pravo chovat zvife v byté. Najemce ma tedy moznost v byté chovat jakékoliv zvire,
tedy i psa, pokud chov nezplsobuje pronajimateli nebo ostatnim ¢&lenim domu
obtize, které nejsou pfimérené obvyklym pomérdm v domé.>®

V nasledné 8. cCasti smlouvy je ve 3. odstavci ustanoveni, ve kterém je
najemci umoznéno zfidit siv byté trvalé bydlisté pouze s prfedchozim souhlasem
pronajimatele. S timto ujednanim nesouhlasim, protoze zakon zadnou takovou
podminku nezminuje. Najemce ma tedy pravo si zfidit trvalé bydlisté v pronajatém
byté bez souhlasu pronajimatele.

V patém odstavci jde opét o zkracovani prav najemce. Pronajimatel ve
smlouvé nedovoluje najemci, aby v byté pfijimal navstévy. Takovéto ujednani neni
v souladu s platnou pravni Upravou, protoZe podle § 2272 NOZ si mUze najemce ve
svém byté prijimat kohokoliv. Vtomto paragrafu jsou urCeny pouze podminky
ohledné pfijimani nového ¢lena do domacnosti.®°

Sedmy odstavec zakazuje najemci v byté vykonavat podnikatelskou €innost,
coz se opét povazuje za zakazané ujednani. Najemce na zakladé § 2255 NOZ muze
v byté podnikat, pokud to nezplsobi zvy$ené zatizeni bytu nebo domu.®'

V devaté Casti se piSe, ze ma pronajimatel pravo vstoupit do bytu za ucelem
prohlidky bytu potencionalnimi zajemci o najem nebo koupi, stejné jako pro
provedeni oprav, udrzby nebo uUprav, které jsou nezbytné, a to i bez predchoziho
upozornéni najemce. Na zakladé § 2219 NOZ je umoznén pronajimateli vstup do
bytu a to pouze po predchozim oznameni. Pronajimatel tedy nema pravo vstoupit do
bytu bez predchoziho upozornéni najemce. Vstoupit do bytu bez predchoziho
upozornéni mlze pouze v pfipadé, Zze by se jednalo o nezbytné zabranéni skody

nebo hrozicimu nebezpeci z prodleni. Lze tedy paty odstavec smlouvy povazovat za
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neopravnéné ujednani, protoze se v pfipadé provedeni oprav a dalSich nejedna
0 nezbytné zabranéni $kody ani o hrozici nebezpeci z prodleni.®?

V 10. casti neshledavam zadné nedostatky. Pronajimatel ma pravo
rozhodnout, zda muze ndjemce v byté provadét stavebni Upravy nebo jiné zmény
a lze si toto ujednani podminit pisemnym souhlasem. Taktéz musi najemce strpét
upravy bytu nebo prestavby, za podminky, ze to nesnizi jeho hodnotu bydleni.

Lze poukazat i na prvnim odstavec v 11. ¢asti smlouvy, kde je uvedeno, ze se
najemni smlouva fidi zakonem ¢&. 40/1964 Sb., ob&anského zakoniku. Zakon, ktery je
zde pouzit, je stary a byl nahrazen novou pravni upravou. Mélo by tedy byt uvedeno,
ze se najemni smlouva fidi zadkonem ¢&. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

Na zavér bych rada poznamenala, ze tato najemni smlouva obsahuje mnoho
nedostatkll a nemUze byt hodnocena jako platna. lhned v Uvodu neobsahovala
jména a zakladni informace o najemnich stranach, tudiz neni znamo, mezi kym byla
uzaviena. Obsahovala mnoho zakazanych ujednani, zkracovala prava najemce
a obsahovala i nedostatky napfiklad ve vypovédnich Ihatach. Smlouvu by bylo
zapotiebi v mnoha pasazich predeélat podle platné pravni upravy a vyvarovat se

zbyte€nym chybam, které by vedly k nasledné neplatnosti.

Najemni smlouva €. 3
Viz. pfiloha ¢. 3

Viastni komentar

Hned v Uvodu této ngjemni smlouvy jsou zminéné najemni strany. Je zasadni
identifikovat obé strany smlouvy, tedy najemce a pronajimatele, v€etné zakladnich
informaci o nic. Mezi zakladni informace Ize fadit jméno a pfijmeni, adresu trvalého
bydlisté, rodné cislo a kontaktni udaje. V této najemni smlouvé mame uvedené
pouze jméno a pfijmeni, coz jsou nedostatecné informace. Je tedy zapotrebi zbylé
udaje do smlouvy doplnit.

Dale je zde ve druhé casti blize specifikovan byt, ktery je pfedmétem najemni
smlouvy. Lze ztéto smlouvy vyCist adresu a velikost bytu (1+1). Chybi zde ale
rozmeér bytu v m2 Také neni ve smlouvé obsazeno vybaveni bytu, coz by mohlo vést

k mnoha nesrovnalostem pfi skon€eni najmu a nasledném predavani bytu zpét
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pronajimateli. Jakmile najemni smlouva neobsahuje presny vycet vybaveni, najemce
a pronajimatel mohou mit rozdilné nazory na to, co bylo plivodné soucasti bytu.

Lze také poukazat na to, ze ve smlouvé neni ujednana jistota. Sice to neni
povazovano za nezbytnou nalezitost, ale zmé vlastni zkusenosti bych ji
doporucovala. Jistota slouzi jako finanéni zaruka pro pronajimatele. V pfipade, ze
najemce zplsobi v byté néjaké skody, nebo neplati ndjemné, pronajimatel ma pravo
si z jistoty vzit ¢astku, ktera vznikla napfiklad v souvislosti s néjakou Skodou, kterou
zpUsobil najemce.®?

Co se tyCe prav a povinnosti ngjemnich stran, zde shledavam nedostatky
v oblasti povinnosti najemce. V ngjemni smlouvé je ujednano, ze najemce obdrzi
vypoved bez vypovedni doby v pfipadé, ze provede upravy Ci jiné zmény v byté bez
souhlasu pronajimatele. Dale je ve smlouveé zminéno, ze se vypoved tyka i drobnych
zmeén v byté. Na zakladé této situace nema pronajimatel narok vypovedét najemci
byt bez vypovédni doby. V § 2291 NOZ se pise, ze pronajimatel mize dat najemci
vypoved bez vypovedni doby pouze v pfipade, ze najemce porusuje svou povinnost
zvlast zavaznym zplsobem. Za zvlast zavazné poruseni povinnosti se povazuje
nezaplaceni ndjemného a nakladl za sluzby v dobé tfi mésicl, poskozovani bytu
nebo domu zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem, vykonavani jinak
zavaznych skod nebo potizi pronajimateli nebo osobam, které sdili stejny dim jako
najemce nebo uzivani bytu neopravnénym zpusobem &i k jinému Ucelu, nez bylo se
smlouvé ujednano. Tedy pronajimatel nema pravo vypovedét najemci smlouvu bez
vypovédni doby na zakladé okolnosti, které ve smlouvé zminuje. Napfiklad drobné
Upravy pronajimateli nezpusobi poskozeni bytu zavaznym ani nenapravitelnym
zpUsobem. V tomto pfipadé si tedy podle zakona muze pronajimatel opravy &i jiné
zmény podminit souhlasem, ale nemUzZze ndjemce sankcionovat okamzitou
vypovédi.®4

Dale zde shledavam nesoulad s platnou pravni upravou v ujednani, ve kterém
se pise, ze je povinnosti najemce nahlasit pronajimateli pocet osob, které sdileji
spoleC¢né s najemcem bytovou jednotku. Na to navazuje podminka, ktera najemci

zakazuje prijimat do své domacnosti osoby jiné nez pfibuzné, a to v pifimé linii.
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Pokud to najemce porusi a do domacnosti pfijme jinou osobu nez prfibuznou v pfimé
linii, obdrzi vypovéd s tfimési¢ni vypovédni |hatou. Na toto v§ak nema pronajimatel
na zaklade § 2272 NOZ pravo. Na zakladé tohoto paragrafu ma najemce moznost
pfijimat ve své domacnosti koholi. Vyskytuje se zde pouze podminka, ze najemce
musi nového ¢lena domacnosti nahlasit pronajimateli. Pronajimatel ma pravo si ve
smlouvé vyhradit, ze najemce musi ziskat jeho pisemny souhlas v pfipad€, ze do
své domacnosti chce prijmout osobu, ktera neni povazovana za blizkou. Z paragrafu
tedy vyplyva, Ze si ndjemce muze do své domacnosti pfijimat kohokoli, tedy nejen
osoby pfibuzné v pfimé linii. Za osoby v pfimé linii pfibuzenstvi se nepovazuji
napfiklad sourozenci najemce, coz jsou osoby blizké, u kterych najemce nepotrebuje
ani souhlas pronajimatele.®®> Déale podle § 2288 NOZ tato okolnost nespada do
vypovédnich dldvodl. Jde o zkracovani prav najemce, coz se nepovazuje za
dovolené ujednani ve smlouvé.®

V zavére¢ném ustanoveni je zminéno, Ze ndjemce nemlze vypovédét
smlouvu pred jejim uplynuti a pokud tak provede, nalezi mu pokuta ve vysi jednoho
najmu. Podle § 2287 NOZ mlzZe najemce vypovédét najem na dobu uréitou
v pfipadé, ze se zmeéni okolnosti, které byly predpokladem pro obé strany pfi
uzavirani smlouvy, a tim padem by nebylo rozumné od najemce pozadovat, aby
v ndjmu dale pokracoval.6” U smlouvy na dobu neurcitou je tomu tak, ze najemce
neni povinen udavat vypovédni divody a po podani vypovédi bézi tfimésiéni
vypovédni Ihtta (§ 2231 NOZ).%8 V pripadé této najemni smlouvy, ktera je uzaviena
na dobu urcitou, se tedy vztahuje pravo najemce vypovedeét smlouvu za okolnosti,
které mu brani v najmu pokracovat zplsobem, ktery byl ujednan pfi uzavirani
zavazku.

Tato ndjemni smlouva nemuze byt opét povazovana za platnou z hlediska

jejich nedostatkt. Mezi tyto nedostatky patfi nedostateéné informace o najemnich
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stranach, absence vybaveni bytu a zkracovani prav najemce. Je tedy zapotrebi tyto
nedostatky upravit a zaméfit se na to, aby byla najemni smlouva spravedliva pro obé

strany.

Najemni smlouva €. 4
Viz. pfiloha €. 4

Viastni komentar

Ihned po precetni uvodu v najemni smlouvé vidim nesoulad s platnou pravni
upravou. Smlouva je uzaviena v souladu se zakonem €. 40/1964 Sb., ob&anského
zakoniku. Tento zakon je stary a jiz se neuplathuje. Smlouva by tedy méla byt
uzaviena v souladu se zakonem ¢. 89/2012 Sb.

Dale ve smlouvé chybi sjednana doba trvani nagjmu. Tato absence vsak sama
0 sobé nevede kneplatnosti najemni smlouvy, protoze v §2204 obcanského
zakoniku se piSe, ze pokud si strany nesjednaji dobu trvani nebo den skonceni
najmu, tak se automaticky pocita stim, ze se jedna o najem uzavieny na dobu
neurcitou. ®®

V ¢asti najemné a uhrada za sluzby spojené s uzivanim bytu je sjednana
pouze zaloha ve vySi 3000 K¢, ktera zahrnuje sluzby a energie spojené s uzivanim
bytu a spoleCnych prostor v domé. Ve smlouvé vsak neni ujednana vyse mesicniho
najemného, je zde pouze uvedeno, ze se musi zaplatit nejpozdeji k prvnimu dni
meésice a ze mulze byt navySovana. Opét zde mame situaci, kdy tato absence
nevede k neplatnosti nagjemni smlouvy. Z § 2246 NOZ vyplyva, ze pokud si strany
nesjednaji vysi nagjemného, tak ma pronajimatel narok na najemné ve vysi, ktera
odpovida v den uzavfeni smlouvy obvyklému najemnému pro srovnatelny byt v dané
lokalité podle obdobnych smluvnich podminek.’®

Dale zde vidim ujednani, které uklada najemci povinnost zaplatit smluvni
pokutu ve vysi 5 000 K& za kazdy den prodleni v souvislosti s placenim najemného.

Od 1. Cervence 2020 Ize v najemni smlouvé sjednat smluvni pokutu, do té doby to
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bylo sohledem na § 2239 obcéanského zakoniku zakazano.”! Nyni si tedy
pronajimatel mdze v najemni smlouvé dohodnout smluvni pokutu, ktera ale nesmi
byt nepfimérené vysoka. V § 2239 NOZ se piSe, ze se nebude brat v uvahu ujednani
ukladajici najemci povinnost, jez je vzhledem k okolnostem zjevné nepfimérend.”?
S ohledem na tento paragraf a na zakladé mého nazoru Ize usoudit, ze pokuta ve
vySi 5 000 K¢ za kazdy den prodleni, kterou si pronajimatel ujednal, nebude brana
v uvahu, protoze je zjevné nepiiméfena. O smluvni pokuté dale pojednava § 2254
NOZ, ze kterého Ize vycCist, ze pokud se strany dohodnou na poskytnuti financni
jistoty najemcem k pokryti najemného a dalSich povinnosti z ngjmu, nebo na smluvni
pokuté za jejich poruseni, soucet jistoty a pokuty nesmi prekroCit trojnasobek
mési¢niho najemného.”®

Ve Ctvrtém odstavci shledavam nedostatky v ¢asti, kde pronajimatel jedna
v nesouladu se zakonem. Zminuje, ze pokud najemce porusi jakékoliv pravo Ci
povinnost, nema narok na jistotu a bude mu v plné vysi odebrana. V § 2254 NOZ je
uvedeno, ze pfi skoneni najmu ma pronajimatel povinnost vratit najemci penézni
jistotu, ze které si mUze ponechat to, co mu ndjemce z najmu dluzi. Pronajimatel
tedy nema pravo si ponechat celou jistotu za poruseni prav a povinnosti najemce,
protoZze to neni vsouladu se zakonem.” V pfipadé, Ze by dosSlo k néjakému
poruseni, ma pronajimatel narok dat najemci napfiklad vypovéd s tfimésicni
vypovédni Ihttou (§ 2288 NOZ)"> nebo okamzitou vypovéd (§ 2291 NOZ)™®, vzdy
bude zalezet na tom, o jaké poruseni prav a povinnosti se jedna.

Co se tyCe prav a povinnosti najemce, zde je ujednano, ze pfijeti nového

Clena do domacnosti najemce je mozné pouze s pfedchozim pisemnym souhlasem
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pronajimatele. Z § 2272 NOZ sice vyplyva, ze ma pronajimatel pravo si ve smlouvé
stanovit pisemny souhlas k pfijeti nového ¢lena do domacnosti najemce, avsak toto
neplati pro pfijeti osoby blizké.”” Aby tedy nebyla smlouva v rozporu s pravni
upravou, melo by byt ujednano, ze k pfijeti nového ¢lena do domacnosti ngjemce je
zapotrebi pisemny souhlas pronajimatele, avSak toto neplati pro prijeti osoby blizké.

V pravech a povinnostech najemce vidim vice ujednani, ktera zkracuji prava
najemce. Mezi prvni bych zaradila ujednani, ve kterém pronajimatel zakazuje
najemci v byté poradat vecirky, oslavy ani jina podobna setkani. Timto zkracuje
najemci prava podle § 2235. NOZ’® Qvsem najemce ma povinnost podle § 2256
NOZ dodrzovat pravidla obvykla pro chovani vdomé a brat v potaz rozumné pokyny
pronajimatele tykajici se udrzeni poradku v domé vychazejicich z mistnich pomér(.”®
Tudiz ma najemce pravo v byté poradat vecirky a dalSi seslosti, a to pouze za
predpokladu, ze bude napfiklad dodrzovat nocni klid, poradek a nebude rusit ostatni
najemce v dome.

Za dalSi ujednani, které zkracuje prava najemce, povazuji zakaz najemce
v byté pfijimat navstévy osob, které nejsou ob&any Ceské republiky. Dle § 2272 NOZ
ma najemce pravo v byté pfijimat kohokoli.8 Pronajimatel ve smlouvé zminuje, ze
tuto podminku sjednal na zakladé predchozi sSpatné zkusSenosti, ale i pfes jeho
zkusenost na takové ujednani nema pravo. Najemce si mlze do bytu pozvat
kohokoli bez ohledu na rasu, narodnost, vék apod.

Ve smlouvé je dale dohodnuto, ze najemce nebude chovat v byté zvife. Zde
vidim nesoulad s § 2258 NOZ, ve kterém je dano, ze ma najemce pravo chovat zvife
v byté, avSak pokud to pronajimateli ¢i jinym osobam v domé nezplsobuje obtize.

Jako posledni ujednani v casti prav a povinnosti najemce, které je

v nesouladu s platnou pravni normou, shledavam v odstavci se zakazem koureni ve
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vSech prostorach predmétu najmu. V tomto pfipadé se jedna o zkracovani prav
najemce, ke kterym se dle § 2235 NOZ neprihlizi.82

V Sesté Casti najemni smlouvy, ktera pojednava o zaniku najmu, se pise, ze
najem lze ukonCit dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, dale pisemnou
vypoveédi pronajimatele. Chybi zde ale pisemna vypovéd ze strany najemce, na
kterou ma ze zakona narok.

V zavéru této najemni smlouvy bych chtéla opét poukazat na mnoho
ustanoveni, které jsou v rozporu s platnou pravni normou. Ve smlouvé je chybné
zapsany zakon, podle kterého by se méla fidit, obsahuje zakazana ujednani a také
pokuty, které jsou zjevné nepfimérené apod. Ztohoto Ize usoudit, ze najemni

smlouva je z hlediska téchto ustanoveni opét neplatna.

Najemni smlouva €. 5
Viz. pfiloha €. 5

Viastni komentar

V uvodu této najemni smlouvy vidime zakon €. 89/2012 Sb., obCanského
zakoniku, coz je v poradku, protoze se smlouva fidi nynéjsSi platnou pravni upravou.
Dale je zde seznameni s najemnimi stranami a zakladni udaje o nich. Predmét
najmu je taktéz vymezen bezchybné, avSak ve smlouvé nevidim zakladni udaje
0 nemovitosti, kam Ize zaradit Cislo domu, adresu, velikost a detailnéjSi popis bytu,
ktery ma byt na zakladé této smlouvy pronajiman.

Ve smlouvé dale chybi vybaveni bytu, coz |ze dolozit napfiklad pfedavacim
protokolem, ktery bude mimo jiné obsahovat jednotlivy vycCet vybaveni v byté.
O protokolu ve smlouvé také neni zadna zminka. Je tedy mozné, ze pronajimatel
nabizi najemci byt bez nabytku, tedy jen prostory, coz vSak neni ze smlouvy znamo.
V pfipadé, ze byt vybaveni obsahuje, je nutné to ve smlouvé zminit, aby
nedochazelo k naslednym sporlim mezi stranami. Pokud je byt nevybaveny, taktéz
bych o tom doporucila v najemni smlouvé obeznamit najemce.

Treti €ast najemni smlouvy, ve které se pise o dobé a skoneni najmu,
obsahuje nedostatky. V ustanoveni, kde je ujednano, ze pokud najemce porusi své

povinnosti stanovené zakonem nebo touto smlouvou zpUsobem, ktery je povazovan

82 ELIAS, Karel a SVATOS, Marek. Obcansky zakonik: tucné zvyraznéné zmeény provedené zakonem
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za zvlast zavazny, ma pronajimatel pravo dat najemci vypoved bez vypoveédni doby.
Dale je zde doplnéno, ze je pronajimatel opravnén vtomto pfipadé po najemci
pozadovat, aby mu byt odevzdal v den prijeti vypovédi. V § 2291 NOZ se pojednava
o vypovedi bez vypovédni doby v souvislosti s poruSsenim povinnosti zvlast
zavaznym zpusobem, kde je zminéno, Ze v pfipadé skonéeni nagjmu ma najemce
povinnost byt odevzdat bez zbyte¢ného odkladu, nejdéle do jednoho mésice.33
S ohledem na tento paragraf nema pronajimatel pravo po najemci pozadovat, aby
byt odevzdal v den pfijeti vypovédi.

V ustanovenich o najemném a uhradach za sluzby spojené s najmem zjistuji
vadu v poslednim bodé, kde se pojednava o kauci. Spravny pojem podle § 2254
NOZ je jistota. Dale je ve smlouvé tato jistota stanovena ve vysi 20 000 K¢. Podle
zminéného paragrafu nesmi presahovat trojnasobek mésiéniho najemného a v tomto
pfipadé je limit prekrocen.®* Jistotu bych doporucila stanovit naptiklad ve vysi 16 000
K¢.

V paté Casti najemni smlouvy jsou specifikovana prava a povinnosti spojena
s ngimem bytu. Na zakladé této smlouvy neni najemce opravnén se pfihlasit
k trvalému pobytu v byté. K tomu ujednani se nepfihlizi, a i pres tento zakaz si muze
najemce zfidit vbyté trvalé bydlisté. Podminkou je pouze prokazani vztahu
k nemovitosti.

V téze Casti se vyskytuje dalSi ujednani, ke kterému se zakona neprihlizi.
Pronajimatel zakazuje najemci v byté pozivat alkohol, coz se povazuje na zakladé
§ 2235 NOZ za zkracovani prav ndjemce.3> Ndjemce ma povinnost v byté dodrzovat
nalezity poradek a pravidla obvykla pro chovani v domé (§ 2256 NOZ).% Pokud tedy
nenarusuje ziti ostatnich ¢lenl domu a chova se slusné, nelze mu pozivani alkoholu
zakazat. V opacném pripadé ma pronajimatel narok ho vyzvat, aby své nevhodné

chovani odstranil. Pokud by ani toto nepomohlo, Ize mu udélit vypoveéd.
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Dale zde shledavam neopravnéné ujednani, ve kterém stoji, ze ma najemce
zakazano v byté provadét stavebni upravy a jiné zmény, s ¢imz souvisi stéhovani
nabytku. Taktéz si najemce nesmi do bytu nastéhovat vlastni nabytek. Dle § 2220
NOZ ma najemce pravo provést zménu véci pouze s piedchozim souhlasem
pronajimatele.8” Pokud by tedy najemce chtél provést néjaké vétsi Upravy v byté, tak
pouze se souhlasem prongjimatele, s cimz ale nesouvisi napfiklad zminéné
nastéhovani vlastniho nabytku. Pokud by si chtél do bytu nastéhovat napriklad
néjaky nocéni stolek, tak mu vtom nemuUze pronajimatel zabranit, protoze by se
jednalo opét o zkracovani prav najemce.

Posledni ujednani, které neni v souladu s platnou pravni normou, je zakaz
pfijimani navstév v byté najemce. Podle § 2272 NOZ si najemce muze pfivést do
domu kohokoli. Nelze mu tedy ulozit zakaz navstév. 88

Posledni najemni smlouva neni opét bezchybna a v mnoho pfipadech
zkracuje prava najemce (napfiklad zakaz zfizeni trvalého bydlisté v byté). Z hlediska
nespecifikace pfedmeétu najmu neni znamo, ke kterému bytu se najemni smlouva
uzavira. Proto je nutné doplnit adresu domu, ve kterém se byt nachazi, dale ho blize
specifikovat. Také je zapotrebi doplnit vybaveni bytu.

ZAVER

Dle mého nazoru se soufasna pravni uprava najmu bytu pfijetim Nového
obcanského zakoniku posunula dopiedu. Oproti predeslym verzim jsme se dockali
podrobnéjsSich ustanovenich, ktera dfive vabec nebyla. Myslim si, ze diky témto
ustanovenim by mohlo dojit k méné Castym neshodam mezi ngjemnimi stranami,
které, jak si troufam Fici, byly pfedtim béznéjsi. Nova pravni Uprava v ramci najmu
zvysila ochranu najemce, ktery je povazovany za slabsi stranu.

Domnivam se, ze Ize Novy ob¢ansky zakonik v souvislosti s najmem povazovat
za zdarily a pfehledné zpracovany. Obsahuje ale néktera ustanoveni, se kterymi ja
osobné caste€né nesouhlasim. Dle mého nazoru az pfrilis chrani najemce oproti

pronajimateli. Jako prvni bych rada zminila ustanoveni § 2258 NOZ. Toto ustanoveni

jsem detailnéji rozebrala v desaté kapitole, kde jsem uvedla sv{j nesouhlas s tim, ze
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pronajimateli neni umoznéno zakazat chov zvirete v byté. Na zakladé svého uvazeni
bych navrhla moznost pronajimatele stanovit obecna pravidla pro chov zvifete.
Nevyloucila jsem uplny zakaz chovu, protoze mi pfipada nespravedlivé, pokud si
pronajimatel rekonstruuje svij byt a vybavi ho kvalitnim nabytkem, ktery by mohlo
zvife, napfiklad pes nebo kocka, znecistovat a nicit. Dale jsem doporucila finanéni
podporu nebo danové ulevy pro pronajimatele, ktefi umozni najemci v byté zvire
chovat. Tato podpora by v§ak nebyla poskytnuta véem pronajimateltm, ale tykala by
se pouze chovu narocngjsich zvirat, jako je napfiklad pes. Podle mého nazoru by to
mohlo predejit situacim, kdy by na trhu s pronajmy v Ceské republice dochazelo
k nedostatku bytU, které by umozriovaly ndjemclm chovat naro¢néjsi zvirata.

Taktéz casteCné nesouhlasim s ustanovenim, které zakazuje pronajimatel
zkracovat prava najemce. Dle mého uvazeni bych do tohoto ustanoveni zavedla
vyjimky, které by se tykaly napriklad zakazu koureni v byté. Diky této vyjimce by si
mohl kazdy pronajimatel individualné rozhodnout, zda umozni nebo zakaze koureni
najemct v byté. Opét shledavam jako nespravedlivé, Ze pronajimatel nema
pravomoc samostatné o zminéném zakazu rozhodnout. Koufeni v byté muze
zpUsobit znecisténi zaclon, kobercl a dalSich povrchl. Kromé toho se zdpach
cigaret v mistnosti udrzuje a Casto je obtizné ho uplné odstranit. Pokud byt obsahuje
balkon, najemci by mohli koufit zde. V jiném pfipadé by zkratka chodili mimo byt.

Rovnéz se domnivam, Ze je velmi dulezité provadét osvétu verejnosti ohledné
prav a povinnosti najemnich stran. Mnozi lidé, podle mého nazoru, nejevi zajem
o tuto problematiku a ¢asto uzaviraji najemni smlouvy, aniz by si je vibec precetili.
Tento nedostatek informovanosti mlize pravé v pribéhu ndjemniho vztahu vést
k mnoha sporim a komplikacim. Stejné tak se stava, ze i kdyz si najemce precte
smlouvu, Casto neni obeznamen se svymi pravy a povinnostmi, ani s pravy
a povinnostmi pronajimatele. Nema v tomto oboru zkratka kvalitni znalosti. Radéji
smlouvu podepiSe a nic nenamita, nebot’ na zakladé jeho znalosti ani nevi, jaka
ujednani smlouva mize obsahovat a jakd ne. Pozdéji véak mUze toto rozhodnuti
vést k neshodam. Proto si myslim, Ze je velmi dulezité, aby se dostali informace
ohledné ngjemnich prav a povinnosti do podvédomi co nejvice lidem. Pronajimatelé
nejenomze casto pouzivaji zastaralé a jiz neplatné zakony, ale také do smluv
zahrnuji ujednani, ktera jsou zakazana. Jako pfiklad bych rada uvedla chov zvifete
v najemnim byté. Pronajimatele maji v oblibé do smluv vkladat ujednani, ktera

zakazuji najemci chov zvifete v byté, coz zkracuje prava najemce a k takovému
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ujednani se ze zakona nepfihlizi. Jak jsem zminovala vySe, néktefi najemci nevedi,
ze toto ujednani neni dovolené, a proto si mohou i pres zakaz zvire do bytu vzit. Pro
lepSi informovanost verejnosti bych doporucila zavést prednasky, které se budou
vénovat tomuto tématu a budou oteviené verejnosti. Tyto prednasky by poskytovaly
uziteéné informace o pravech a povinnostech ndjemcl a pronajimatell, a to véetné
vysvétleni klic¢ovych aspektt smluv a relevantni legislativy. Cilem je zvysit povédomi
verfejnosti a pomoci lidem |épe porozumeét jejich pravim a povinnostem pfi pronajmu
nemovitosti.

Mnoho ¢&tenafll by mi mohlo vytknout, Ze jsem ve své praci nezminila néjaka
témata, ktera se najemnich smluv tykaji, nebo ze jsem urcité kapitoly nezpracovala
vice do detailld. To ovSem nepopirdm, nebot m&a prace nezahrnuje vsechny
podrobnosti, které se smluv tykaji. Nebylo to ani mym cilem prace, protoze
problematika najemnich smluv je opravdu rozsahla a neni v mym silach, abych se
mohla vénovat kazdym aspektim najmu. Cilem mé prace bylo provést analyzu
souc¢asné pravni Upravy, zhodnotit ji, poskytnout svlj vlastni ndzor a poptipadé
moznou zménu. Dale jsem chtéla &tenari pomoci porozumét pravnim aspektim
najemnim smluv, véetné prav a povinnosti obou stran, postupl pfi uzavirani smluv

a jejich ukon€ovani. Dle mého nazoru jsem cil prace splnila.
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Pfilohy prace

Priloha ¢. 1 ] ]
SMLOUVA NAJEMNI

Dnesniho dne uzavfeli smlouvu o najmu bytu
dle zak.¢. 89/2012 Sb. ve znéni predpislt pozdeéjsich (ob&ansky zakonik)

Pronajimatel:
Jméno a pfijmeni:
Datum narozeni:
Trvale bytem:

C. OP:

Tel.:

E-mail:

Najemce:
Jméno a pfijmeni:
Datum narozeni:
Trvale bytem:
C. OP:
Tel.:
Email:
.
1.1 Pronajimatel prohlasuje, ze je vlastnikem jednotky (byt)

C. jednotky v budové: stojici na
pozemKku:
katastralni uzemi: obec:
na adrese:
velikost bytu: | m? umisténi NP
v domé:

dispozice - pokoj s kuchyriskym koutem
bytu: - pokoj

- koupelnas WC

- chodba

- komora
vybaveni - kuchynska linka , trouba, lednice s mrazakem, pracka
bytu: - umyvadlo se skrinkou, WC misa, 3x radiator

- pohovka, kfeslo, tv skfinka, televize, jidelni stul, 3 Zidle, police,
4x obraz, 2x zaclony, 2x zaveésy, Manzelska postel s matraci

Il
2.1 Pronajimatel pronajima touto smlouvou najemci jednotku (byt) dle €l. |. této
smlouvy. Byt je najemci pronajiman vylu¢né za ucelem bydleni.
2.2  Najemce prohlasuje, ze je mu znam pravni i stavebné-technicky stav bytu, ze
k tomuto stavu nema vyhrad a Ze byt povazuje za zpUsobily k nastéhovani a bydleni.
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M.
3.1 Najem se sjednava na dobu urcitou od 1.10. 2021 do 1.10. 2022. V pfipade,
ze néktery z Ucastnik( pisemné neoznami, ze trva na skonéeni najmu ve sjednané
dobé&, prodlouzi se doba najmu o dal$i rok za stejnych podminek. U&astnici
ujednavaji, ze ust. § 2285 obC. zak. se nepouzije.

IV.
41  Vyse najemného se stanovuje v souladu s platnymi pravnimi predpisy
dohodou Uc¢astniku a €ini ¢astku 10 000 Ké.
4.2 N3ajemce je povinen platit najemné mésic¢né vzdy do 25. dne predchazejiciho
meésice. Pfipada-li tento den na sobotu, nedéli nebo svatek, je dnem splatnosti
nejblizsi nasledujici pracovni den.
4.3 N3ajemné se hradi bezhotovostnim prevodem na ucet pronajimatele
44 V naemném nejsou zahrnuty naklady za sluzby spojené s uzivanim bytu,
které zajistuje pronajimatel. Pronajimatel zajisti po dobu najmu nezbytné sluzby dle
ust. § 2247 odst. 2 ob€. zak. a dalsi sluzby, a to v tomto rozsahu: dodavka studené
vody, teplé vody, tepla, dodavka elektfiny, odvoz a odvadéni odpadnich vod, odvoz
komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spole¢nych ¢asti domu, provoz vytahu.
Zalohy na naklady za sluzby spojené s uzivanim bytu jsou celkem stanoveny ve vysSi
5000 K¢ a jsou splatné ve stejné Ihité a na stejny Ucet jako najemné. V ngjemném
nejsou zahrnuty naklady na elektfinu a plyn. Ndjemce se zavazuje do 7 pracovnich
dnd od prevzeti predmétu ndjmu, uzavfit smlouvu s dodavateli téchto energii.
Pronajimatel se zavazuje vyuctovat najemci poplatky za sluzby nejpozdéji do 30 dnu
po obdrzeni vyuétovani od poskytovatell téchto sluzeb za prislusné obdobi.
Pfipadné preplatky se zavazuje vratit ngjemci na jeho ucet.

45 Kzgjisténi najemného a uhrady za plnéni poskytovana v souvislosti
s uzivanim bytu a k Uhradé jinych svych zavazkl v souvislosti s nagjmem uhradil
najemce pri podpisu této smlouvy ¢astku 50 O00KE. (dale jen jistota)

46  Castku jistoty pfipadné snizenou o nedoplatky na ndjemném, na poplatcich za
sluzby spojené s uzivanim predmétu najmu, nahradu skody dle této smlouvy a
Uhradu jinych zavazkl najemce vzniklych v souvislosti s touto smlouvou se zavazuje
pronajimatel prevest zpét na ucet najemce uvedeny v odst. 4.4 této smlouvy, a to do
30 dnl po skonéeni najmu, ne v$ak dfive, nez po splnéni povinnosti najemce dle
této smlouvy. Pronajimatel je vyslovné opravnén pouzit Kauci k uhrade svych
pohledavek za najemcem v pripade, ze tyto nebudou v€as a radné uhrazeny.

4.7. Smluvni stany sjednavaji, ze urok z poskytnuté jistoty je stanoven na 0,5 %
p.a.

V.
5.1 Najemce je zejména povinen:
a) uzivat byt k pouze ucelu dohodnutému v této smlouve;
b) dodrzovat no¢ni klid a domovni fad,;
c) bez zbyteCného odkladu oznamit pronajimateli potfebu oprav, které ma
pronajimatel provest;
d) umoznit pronajimateli pfistup do bytu na jeho zadost;
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e) snaset omezeni uzivani bytu v rozsahu nutném pro provedeni oprav;

f) neprovadét bez predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele v byté a ve
spoleCnych prostorach domu stavebni Upravy, prestavby ani jiné zmeény;

g) neprenechat byt do podnajmu ¢&i uzivani treti osobé bez predchoziho pisemného
souhlasu pronajimatele, porusi-li ngjemce tuto povinnosti, jedna se o hrubé poruseni
povinnosti vyplyvajici z nagimu;

h) pfi skonCeni najmu predat byt pronajimateli ve stavu v jakém jej pfevzal,
s pfihlédnutim k béznému opotrebeni;

i) platit Fadné a v€as najemné a uhrady za sluzby, jakoz i zalohy na nég;

j) nechovat v byté zadna zvirata;

k) v byté nekoufit.

52 V pfipadé zmény poctu osob uzivajicich pronajaty byt na dobu delsi nez 30
dnd, oznami toto najemce do 14 dnU pronajimateli. Podnajem bytu najemcem
dalsi osobé (vCetné blizké osoby) je mozny jen s predchozim pisemnym
souhlasem pronajimatele.

VL.
6.1  Najemni vztah zalozeny touto smlouvou konéi uplynutim sjednané doby
najmu v souladu s ust. ¢l. 3.1 této smlouvy. Pfed uplynutim sjednané doby je mozno
najemni vztah ukonCit pisemnou dohodou Ucastnikli nebo pisemnou vypovédi
jednoho z uc¢astniku.

6.2 Vypovéd musi obsahovat konkrétni divod vypovédi. Vypovédni doba je
dvoumeésicni a pocina bézet prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho poté,
co vypoved dosla druhé strané.

6.3 Pronajimatel mUze vypovédét ndjem z dlvodu uvedenych v ust. § 2288
obcanského zakoniku.

6.4  Pronajimatel mize vypovédét ndjem bez vypoveédni doby a pozZadovat, aby
mu najemce odevzdal byt bez zbyte€ného odkladu, pokud najemce porusi svou
povinnost zvlast zavaznym zplsobem, tedy zejména pokud:

- nezaplatil najemné nebo zalohu na uhradu za sluzby po dobu alespor jednoho
meésice;

- poskozuje byt nebo budovu zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem:;

- zpusobuije jinak zavazné skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v
domé bydli nebo

- uziva neopravnéné byt jinym zplsobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano.

6.5 PfiskonCeni najmu najemce je povinen prestat byt uzivat a predat jej
pronajimateli ve stavu v jakém jej prevzal, s prihlédnutim k béznému opotfebeni a se
zarizovacimi predméty nejpozdéji ke dni skonéeni najmu, pokud se strany
nedohodnou jinak. Termin pfedani oznami najemce vhodnym zplsobem
pronajimateli. V pfipadé prodleni s radnym predanim bytu pfi skonéeni najmu je
najemce povinen uhradit pronajimateli veskeré naklady, jakoz i vzniklou Skodu,
véetné uslého zisku. Pronajimatel ma téz pravo na nahradu ve vySsi ujednaného
najemného az do dne, kdy najemce pronajimateli byt skute¢né odevzda.

6.6 Dorucovani pisemnosti dle této smlouvy, musi byt najemci predana osobné
nebo na e-mailovou adresu uvedenou v této smlouvé nebo zaslana postou
doporuc¢ené na adresu bytu, popfipadé téz na jinou adresu, kterou najemce po
uzavreni této smlouvy pisemnée sdéli pronajimateli pro doruc¢ovani posty.
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VII.
8.1  Tato smlouva nabyva platnosti a ucinnosti dnem jejiho podpisu a nahrazuje
veskera predchozi ustni i pisemna ujednani Ucastnikl tykajici se najmu bytu.
8.2 Prava a povinnosti touto smlouvou neupravena se fidi zak. €. 89/2012 Sb.,
obCansky zakonik.
8.3  Smluvni strany si smlouvu precetly, jejimu obsahu rozumi a souhlasi s nim a
prohlasuji, ze smlouvu uzaviraji svobodné, vazné a urcité, coz stvrzuji svymi
podpisy.
8.4 Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, kdy kazdé smluvni strané
nalezi po jednom vyhotoveni.

V Praze dne:

Pronajimatel: Najemce:
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Pfiloha €. 2
Smlouvu o najmu bytu

.
Pronajimatel je vyluénym vlastnikem bytu ¢. 4 o velikosti 98 m?, situovan ve 3.
nadzemnim podlazi (dale take ,,byt‘) nachazejici se v budové ¢p. 101, k. u. Milevsko,
obec Milevsko.

Pronajimatel ma zajem prenechat byt k uzivani najemci za podminek stanovenych
touto smlouvou a najemce ma zajem byt uzivat za podminek stanovenych touto
smlouvou k zajisténi svych bytovych potreb.

Il
Pronajimatel touto smlouvou pfenechava do najmu najemci byt specifikovany v €l. 1.
této smlouvy.

Spolu s ndjemcem budou byt uzivat dale tyto osoby:
- zameéstnanci fy Marcel Dolezal: Ctyfi /2x manzelské pary/

M.
1. Ngjem se sjednava na dobu ur€itou, a to od 1.3.2022. (dale také ,,den zahajeni
najmu“) do 31.12.2022 (dale také ,,den skonceni najmu®) s tim, ze pokud bude
najemce radné plnit vesSkeré své povinnosti, ma pravo po vzajemné dohodé
smluvnich stran a projeveném souhlasu pronajimatele na jeji opétovné prodlouzeni o
stejnou, nebo jinak mezi ucastniky smlouvy dohodnutou dobu.

IV.
1. Ngjemce je povinen pocinaje dnem zahajeni najmu platit mési¢né pronajimateli za
uzivani bytu najemné ve vysi 10 000,- K¢.

2. Smluvni strany se dohodly, ze ndjemce ma povinnost hradit zalohy na sluzby
(fond oprav, elektfina spole¢nych prostor, vodné a sto¢né€, odpad a uklid spolecnych
prostor) v celkové vysi 2100,- KE. Po vzajemné dohodé se zalohy na elektfinu
stanovuji na ¢astku 1.500kc/tisicpetset/ a na plyn na ¢astku 2.500ké/dvatisicepétset/
meésicné. Tyto ¢astky budou hrazeny na zhora jmenovany ucet pronajimatele.

3. Celkova vyse najemného a zaloh na sluzby tedy ¢ini 16.100,- K&/Sestnacttisicsto/
a bude hrazena na ucet pronagjimatele .................. a to do kazdého 20.
kalendarniho dne mésice, za které je nagjemné hrazeno.

4. Pronajimatel se zavazuje nejpozdéji do 31.5. nasledujiciho roku (pfipadné do 30
dnd ode dne skonéeni ndjmu) pfedat najemci vyucétovani zaloh hrazenych najemcem
na plnéni poskytované s uzivanim bytu specifikované v bodé 2. tohoto ¢lanku.
V pfipadé vzniku preplatku se pronajimatel zavazuje tento prfeplatek vyplatit najemci
nejpozdeji do 15 pracovnich dnl ode dne predloZeni vyuétovani, a to krukam
najemce oproti pisemnému potvrzeni. V pfipadé vzniku nedoplatku se najemce
zavazuje tento nedoplatek uhradit pronajimateli nejpozdéji do 15 pracovnich dnu
ode dne predlozeni vyuctovani na ucet pronajimatele.
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V.
1. Smluvni strany se dohodly, ze ve smyslu § 2254 obCanského zakoniku, ze
najemce uhradi pronajimateli castku ve vysi 30000,- K (slovy: tricettisic korun
Ceskych) jako kauce na ucet €. 252768200/0300 vedeny u CSOB a.s.

2.V pfipadé skonceni najmu dle této smlouvy bude kauce zapoctena ¢i vracena
nejpozdéji spolu s uhradou v terminu, ve kterém bude predlozeno vyuctovani
ostatnich sluzeb. Bylo-li pfi pfevzeti nemovitosti v zapise konstatovano jeji poskozeni
nad miru obvyklou a nejde-li 0 najemcem nezavinéné poskozeni, bude kauce
zapoctena na nahradu této Skody.

3. Najemce nema narok na uroky z kauce

4. Smluvni strany prohlasuji a podpisem této smlouvy potvrzuji, ze kauce
specifikovana v bodé 1. tohoto ¢lanku bude uhrazena nejpozdéji do 31.01.2022

VL.
1. Pronajimatel odevzda byt najemci v den zahjeni najmu. Pfi odevzdani bytu preda
pronajimatel najemci klice od bytu, klice od vchodovych dveri, klice od postovni
schranky a umozni najemci pfistup do bytu.

2. Najemci bude byt pfedan zpUsobily k uzivani. Najemce prohlasuje, Ze je mu znam
technicky i fakticky stav bytu, byt zkontroloval a nema vUcéi bytu Zadné namitky a byt
povazuje za zpusobily k nastéhovani a obyvani. Smluvni strany prohlasuji, ze
prislusenstvi bytu ke dni pfedani najmu tvori kuchynska linka, el. sporak, mikrovinna
trouba, lednice s mrazakem, pracka a dalsi véci a zarizeni dle predavaciho
protokolu.

3. O pfedani a prevzeti bytu se smluvni strany zavazuji sepsat predavaci protokol.

VII.
1. Smluvni strany mohou kdykoliv uzavfit pisemnou dohodu o skoneni najmu
k jakémukoliv datu a to za podminek vzajemné dohodnutych.

2. Pronajimatel mUze vypovédét najem ve dvoumésicéni vypovédni |huaté za
podminek stanovenych v § 2288 obCanského zakoniku, a to v pripadech ze:

a) porusi-li ngjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li najemce odsouzen pro umysliny trestny €in spachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je najemcuv byt,
nebo proti cizimu majetku, ktery se vtomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z dlivodu vefejného zajmu potfebné s bytem
nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné vibec
uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny duvod pro vypovézeni najmu.

3. Porusi-li najemce svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem, ma pronajimatel
pravo vypovedét najem bez vypovedni doby a pozadovat, aby mu najemce bez
zbyte¢ného odkladu byt odevzdal, nejpozdeji vSak do jednoho mésice od skonceni
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najmu. Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem, zejména
nezaplatil-li ndjemné a naklady na sluzby za dobu alespori tfi mésicl, poskozuje-li
byt nebo dim zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem, zpUsobuje-li jinak
zavazné skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domeé bydli nebo
uziva-li neopravnéné byt jinym zplisobem nebo k jinému Ucéelu, nez bylo ujednano.
Za zvlast’ zavazné porusenni povinnosti se povazuje i chovani psu v byté.

4. Najemce mUze vypovédét ngjem na dobu uréitou, zmeéni-li se okolnosti, z nichz
strany pfi vzniku zavazku ze smlouvy o0 najmu ziejme vychazely, do té miry, ze po
najemci nelze rozumné pozadovat, aby v ngjmu pokracoval.

5. Vypoveéd musi byt vzdy pisemna a doru¢ena druhé smluvni strané a musi byt
oduvodnéna.

6. Najemce je povinen v pfipadé skonceni nagjmu odevzdat byt pronajimateli v den,
kdy najem skonci tak, ze mu odevzda klice od bytu, vchodovych dvefi a postovni
schranky a nebude nikterak branit pronajimateli v pfistupu do bytu a jeho dalSimu
uzivani.

VIIL.
1. Najemce nesmi bez pfedchoziho pisemného souhlasu pronajimatelt pfenechat
predmét najmu do podnajmu jinému. Zadost o udéleni podnajmu i souhlas s
podnajmem vyzaduji pisemnou formu.

2. Najemce neni opravnén (s vyjimkou osob blizkych) pfijmout nového Cclena
domacnosti do bytu bez vyslovného souhlasu pronajimatele. Najemce je povinen
oznadmit zménu pocétu osob Zijicich v byté pronajimateli nejpozdéji do 10 dnl od
takové zmeény. Najemci se timto zakazuje, aby v byté zil takovy pocet osob, ktery je
nepfiméreny velikosti bytu a ktery brani tomu, aby tyto osoby mohly zit v byté v
obvyklych pohodinych a hygienicky vyhovujicich podminkach.

3. Ngjemce je opravnén si v pronajimaném byté zfidit trvalé bydlisté pouze s
pfedchozim pisemnym souhlasem pronajimatele.

4. Bude-li ngjemce védét o své nepritomnosti v byté delSi nez dva mésice, oznami to
pronajimateli.

5. Najemce se zavazuje, ze byté nebude pfijimat navstévy.
6. Najemce je povinen pronajimatele okamzité informovat o jakékoliv poruse nebo
Skodé, ktera vznikla v byté a ktera by se mohla dotknout stavu bytu, predev§im na
poruchu topné soustavy, o pozaru, poruse vedeni vody apod.
7. Najemci je zakazano vyuzivat byt pro jakoukoliv podnikatelskou €innost.

IX.

1. Pronajimatel je povinen udrzovat v budové po dobu najmu nalezity poradek
obvykly podle mistnich poméru.
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2. Pronajimatel odstrani poskozeni nebo vadu bytu v pfiméfené dobé poté, co mu
vadu najemce oznami.

3. Najemce provadi a hradi béznou udrzbu a drobné uUpravy souvisejici s uzivanim
bytu do vySe 500,-k¢.

4. Jedna — li se o podstatnou vadu a neodstrani-li pronajimatel vadu radné a vcas,
muUze ji odstranit nagjemce a zadat nasledné po pronajimateli nahradu nakladu
vynalozenych pfi odstranovani vady. Neoznami-li vSak vadu najemce nejpozdéji do
10 dnu kdy se o ni dozvédél, nema pravo na nahradu nakladu vynalozenych na jeji
odstraneéni.

5. Pronajimatel ma pravo vstoupit do bytu za ucelem prohlidky bytu potencialnimi
zajemci o najem nebo koupi, stejné jako pro provedeni oprav, udrzby nebo uprav,
které jsou nezbytné, a to i bez pfedchoziho upozornéni najemce.

X.
1. Ngjemce neni opravnén provadét jakékoliv stavebni upravy nebo jinou zménu bytu
bez pisemného souhlasu pronajimatele.

2. Najemce je povinen strpét upravu bytu, popfipadé jeho prestavbu nebo jinou
zmeénu, jen pouze nesnizi-li to hodnotu bydleni a Ize ji provést bez vétsSiho omezeni
prav najemce, nebo na pfikaz organu verejné moci, pfip. hrozi — li zavazna skoda.

XI.
1. V ostatnich vécech se tato smlouva se fidi Ceskym pravnim fadem, zejména
zakonem €. 40/1964 Sb. obCanskym zakonikem.

2. Tato smlouva je vyhotovena ve dvou vyhotovenich, kazdé s platnosti originalu,
kdyz kazda smluvni strana obdrzi po jednom vyhotoveni.

3. Zmény této smlouvy Ize ¢init pouze prostfednictvim ¢iselné oznacenych dodatkd,
které musi mit pisemnou formu.

4. Tato smlouva nabyva platnosti dnem podpisu obou smluvnich stran a ucinnosti
dne 01.03.2022

5. Smluvni strany prohlasuji, ze tato smlouva je uzavfena po jejich vzajemném
projednani, ze si tuto smlouvu pfed podpisem precetly, ze tato smlouva je projevem
jejich vazné a svobodné vlle, nebyla uzaviena v tisni ani za jinak jednostranné

nevyhodnych podminek a Ze s jejim obsahem bezvyhradné souhlasi. Na dikaz toho
pfipojuji své podpisy.

V Milevsku dne .................... 2022

Najemce Pronajimatel
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Pfiloha €. 3
Najemni smlouva

1. SMLUVNi STRANY
Pronajimatel
Jméno a pfijmeni:

Najemce:
Jméno a pfijmeni:

2. PARAMETRY SMLOUVY

Adresa nemovitosti:

Dispozice: 1+1

Datum uzavreni smlouvy: 14.10.2022

Mési¢ni najem vC. Zaloh: 4.600 K¢ + 2.965 K¢
Doba smlouvy: na dobu urcitou

Pocatek najmu: 14.10.2022

Ukonéeni najmu: 31.12.2028

Cislo Gétu pronajimatele: . .

Splatnost ngjmu: 10. den v danem meésici

3. ZALOHY NA SLUZBY: 2.965 K&
- za tepelnou energii pro otop 746 K¢
- dodavka studené a teplé vody 365,- a 358 K¢
- kabelova televize 119 K&
- dodavka elektrické energie 1.200 K&
- pronajem kontejneru 3 K¢
- osvétleni spole¢nych prostor v budové 24 K&
- za Uklid spole¢nych prostor100 K&
- poplatky za méreni a méreni IRTN 35 + 15

Prava a povinnosti smluvnich stran

Pronajimatel je povinen:

- predat najemci byt véetné prisluSenstvi ve stavu zpusobilém k sjednanému
ucelu uzivani a zajistit ngjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim
bytu;

- odstranit zavady branici fadnému uzivani bytu nebo zavady, jimiz je vykon
nékterého najemcova prava dle této smlouvy ohrozen; v opacném pripade je
najemce po pfedchozim upozornéni pronajimatele opravnén odstranit takové zavady
v nezbytné mife a pozadovat od pronajimatele nahradu ucelné vynalozenych
nakladu

- pred zaCatkem najmu se opise pocatecni stav elektroméru a vodomeéru, po
skonceni najmu se provede vyuctovani spotfebovanych energii

Najemce je povinen:



- platit pronajimateli radné a v€as sjednané najemné

- pecovat o predmét najmu, dbat o jeho vzhled, chranit jej pred poskozenim,
bez zbytecného odkladu upozornit pronajimatele na zavady a potrebu téch oprav,
které ma provést pronajimatel, i na hrozici Skodu; v opaéném pripadé najemce
odpovida za skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla;

- umoznit pronajimateli na jejich zadost pfistup do predmeétu najmu za ucelem
kontroly, zda najemce uziva predmét najmu radnym zplsobem:;

- nést naklady spojené s béznou udrzbou bytu a jeho pfislusenstvi a na jejich
drobné opravy; na vétsi opravy je najemce povinen upozornit pronajimatele a
umoznit jim jejich provedeni; nepostara-li se najemce o béznou udrzbu bytu a v€asné
provedeni drobnych oprav, ma pronajimatel pravo ucinit tak po pfedchozim
upozornéni ndjemce na svUj naklad sami a pozadovat od najemce nahradu;

- odstranit zavady a poskozeni, které zpusobil v domé on nebo ti, kdo s nim
bydli; nestane-li se tak, ma pronajimatel pravo po pfedchozim upozornéni najemce
zavady a poskozeni odstranit a pozadovat od najemce nahradu;

- zdrzet se provadeéni uprav Ci jinych zmén v byté bez souhlasu pronajimatele;
v pfipadé poruseni této povinnosti najemce obdrzi vypoved bez vypovédni doby a to
i v pfipadé drobnych zmén v byté

- dodrzovat zasadu hospodarnosti pfi spotrebé elektfiny, tepla, vody; dale se
zavazuje dodrzovat protipozarni a bezpecnostni predpisy;

- ke dni skonceni najmu predmét najmu vyklidit a pfedat jej pronajimateli ve
stavu, v jakém je prevzal, s prihlédnutim k béznému opotrebeni; o tomto predani
bude pofizen zapis podepsany smluvnimi stranami, do né€jz se mj. uvedou stavy
prislusnych méricich zafizeni

- oznamit pronajimateli pocet osob, které spolec¢né s ngjemcem bytovou
jednotku uzivaji. Najemce muze pfijimat pouze osoby pFibuzné pfimé linii. V pripadé,
ze se Clenem jeho domacnosti stane jina osoba, nez osoba pfibuzna v pfimé linii, ma
se za to, Ze porusil smlouvu a ndlezi mu vypovéd s tfimési¢ni vypovédni Ihitou

Zavérecna ustanoveni

— Prava a povinnosti smluvnich stran neupravené touto smlouvou se fidi
obCanskym zakonikem a pravnimi predpisy souvisejicimi

— Zmeény a doplnky této smlouvy je mozné Cinit pouze po dohodé smluvnich
stran formou pisemnych dodatku.

— Smlouva byla vypracovana ve 2 vyhotovenich, z nichz kazdy z uc¢astniku
obdrzi po jednom exemplari.

— Smluvni strany jsou obeznameni s tim, Ze najemce nemUze vypovédét
smlouvu pred jejim uplynutim, v pfipadé, ze tak provede, nalezi mu pokuta ve
vySi jednoho najmu

—  Smluvni strany prohlasuiji, ze si tuto smlouvu pred jejim podpisem piecetly, ze
byla uzaviena po vzajemném projednani podle jejich pravé a svobodné vile.
AutentiCnost této smlouvy potvrzuji svym podpisem

V Milevsku dne 14.10.2022
Najemce: Pronajimatel:
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Priloha ¢. 4
SMLOUVA O NAJMU BYTU
uzaviena v souladu se zakonem €. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku, v platném
znéni (dale jen ,obéansky zakonik")
(dale jen ,smlouva‘“)

Smluvni strany:

1) PRONAJIMATEL:
Jméno a prijmeni:
R.C.:

Adresa trv. bydlisté:
Cislo bankovniho uétu:

2) NAJEMCE:
Jméno a pfijmeni:
R.C.
Adresa trv. bydlisté:
Cislo bankovniho uétu:

se nize uvedeného dne, mésice a roku na zakladé vzajemného konsenzu dohodly
na nasledujicim

I. Uvodni ustanoveni

Pronajimatelé jsou vlastniky bytové jednotky Croi . na
adrese:........................

Najemce vyslovné prohlasuje, Zze si predmétny byt dikladné prohléd! pred
uzavrienim této smlouvy, jeho stav je mu dostate¢né znam a v tomto stavu
predmétny byt do najmu pfijima.

Il. Pfedmét smlouvy

Pronajimatel touto smlouvou prenechava najemci pfedmeétny byt do uzivani za
ucelem bydleni (k zajisténi jeho bytovych potfeb, popfipadé i bytovych potieb
¢lenl jeho domacnosti), a to véetné veskerého prislusenstvi a vybaveni
popsaného v Predavacim protokolu (dale jen ,predmét najmu®), za najemné
sjednané v Cl. IV. této smlouvy.

O predani a prevzeti bytu bude sepsan Predavaci protokol, v némz bude mj.
obsazen popis vybaveni bytu a stavu bytu, stav méfidel energii vztahujicich se
k bytu, pocet prfedanych kli¢l a pripadné dalsi skute¢nosti. Pfedavaci protokol
bude podepsan obéma smluvnimi stranami a datovan. Predani a pfevzeti bytu
probéhne dne ............
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lll. Najemné a uhrada za sluzby spojené s uzivanim bytu

Najemce je povinen hradit najemné meésicné vzdy nejpozdéji k prvnimu dni
meésice, na ktery se platba vztahuje, a to na u€et pronajimatele uvedeny v hlavi¢ce

této smlouvy.

Smluvni strany podpisem této smlouvy sjednavaji, ze meésicni smluvni najemné
muze byt pravidelné kazdy kalendarni rok trvani ucinnosti této smlouvy ze strany
pronajimatele jednostranné navysovano prostfednictvim pisemného oznameni
najemci o c&astku procentualné odpovidajici zvySeni miry inflace vyjadiené
priristkem primeérného ro¢niho indexu spotfebitelskych cen ve vazbé na pfislusny
kalendarni rok trvani ucinnosti této smlouvy, a to vzdy s uc€innosti ode dne 1. ledna
prislusného kalendarniho roku trvani ucinnosti této smlouvy. Dorucenim tohoto
pisemného podani najemci se toto pisemné oznameni stava pro smluvni strany
zavazné a najemce je povinen od nasledujiciho mésice po jeho doruceni hradit
zvysené najemné.

Najemce se dale zavazuje hradit spolu s najemnym pronajimateli zalohy ve vysSi
3000,- K¢ (slovy: tfi tisice korun Ceskych) mésic¢né na sluzby a energie spojené s
uzivanim bytu a spoleCnych prostor vdomé (dale jen ,sluzby®), které je povinen
zajistovat pronajimatel - témito sluzbami jsou: dodavky studené a teplé vody,
topeni, dodavky elektfiny, provoz vytahu, uklid spole¢nych prostor, odvoz a likvidace
odpadu. Zalohy budou hrazeny v pravidelnych mési¢nich splatkach spolu
s ngjemnym (v terminu splatnosti najemného) na ucet pronajimatele uvedeny v
hlaviCce této smlouvy.

V pfipadé zvyseni zaloh na sluzby ze strany dodavatell téchto sluzeb je najemce
povinen hradit zalohy na sluzby ve zvysené vysi, a to ode dne, k némuz doslo ke
zvySeni zaloh na sluzby. O takovém zvySeni informuje pronajimatel najemce bez
zbyteCného odkladu, co se 0 ném dozvi, nicméné tim neni dotéena povinnost
najemce platit vys$si ¢astku, a to i zpétné k datu, kdy doslo ke zvyseni, pokud se
smluvni strany pisemné nedohodnou jinak. Toto ujednani plati obdobné pro
pfipad, kdy u najemce dojde ke zvyseni pocCtu osob, které s ngjemcem v byté
bydli.

Jiné nez vySe uvedené sluzby nejsou v zalohach obsazeny a najemce je zajisti
vlastnim jménem a na vlastni naklady nad ramec sjednanych zaloh. Za timto ucelem
se najemce zavazuje uzavfit svym jménem dodavatelsko-odbératelské smlouvy a
hradit platby za takové sluzby pfimo dodavatelim téchto medii.

Vyucétovani zaloh za sluzby uhrazenych najemcem pronajimateli vuéi nakladim na
skuteCnou spotiebu sluzeb spotfebovanych najemcem a osobami sdilejicimi s nim
spole¢nou domacnost, bude provedeno pronajimatelem vzdy jednou ro¢né s tim, ze
najemce je povinen doplatit pripadny nedoplatek nebo ma pravo na vraceni
preplatku, ktery mu za pfislusné obdobi vznikl, a to nejpozdéji do 15 (patnacti) dnu
poté, co pronajimatel predlozi najemci vyuctovani dodavatell energii ¢i sluzeb. Po
skonCeni najmu provede pronajimatel zavérecné vyuctovani skutecné spotieby
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energii a sluzeb souvisejicich s uzivanim pfedmétu najmu ke dni skonceni
najemniho vztahu a predlozi jej najemci do 30 (tficeti) dnd ode dne, kdy najemce po
skonceni najmu fyzicky prfeda predmeétny byt zpét pronajimateli. Najemce je povinen
uhradit pfipadné nedoplatky zjisténé na zakladé provedeného zavérecného
vyucétovani do 15 (patnacti) dnl po predlozeni vyuétovani ze strany pronajimatele.
Pfipadné preplatky zjisténé na zakladé provedeného vyuctovani vrati pronajimatel
najemci do 15 (patnacti) dnu po predlozeni zavéreéného vyucétovani ndjemci.

Pro vCasnost plateb je rozhodujici den pfipsani platby na ucet pronajimatele.
V pfipadé zmény Ccisla uctu uréeného pro uhradu najemného a ostatnich plateb
oznami pronajimatel tuto skute¢nost pisemné najemci.

V pfipad€, ze se najemce ocitne v prodleni s placenim najemného Ci jinych plateb
vuci pronajimateli dle této smlouvy, je povinen uhradit pronajimateli pokutu ve vysi
5 000 K¢ za kazdy den prodleni.

IV. Jistota

Najemce poskytuje na zakladé této smlouvy pronajimateli castku ve vysi 6.000,-
K¢ (slovy Sest tisic korun €eskych) jako jistotu k zajisténi najemného a uhrady za
sluzby, energie a plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu (zaloh i
pfipadnych nedoplatkl na vyuétovani sluzeb) a k uhradé jinych svych zavazku
vUuci pronajimateli vzniklych v souvislosti s ndjmem a uzivanim bytu (napf. na kryti
Skod, které by eventualné zpusobil najemce nebo osoby, jimz najemce umoznil
vstup do predmeétu najmu Ci ve spolecnych prostorach domu) apod. (dale jen
Jistota‘). Jistota byla uhrazena najemcem pronajimateli v hotovosti pfi uzavieni
této smlouvy a pronajimatel potvrzuje prevzeti této ¢astky svym podpisem této
smlouvy.

Jistota je vratna do 30 dnu poté, kdy najemce vyklidi pfedmét najmu a preda jej zpét
pronajimateli. V pfipad€, ze najemce porusi jakékoliv pravo ¢i povinnost, nema na
jistotu narok a bude mu v pIné vysi odebrana.

NevycCerpané penézni prostredky z jistoty budou najemci vyplaceny na bankovni ucet
najemce uvedeny v hlavicce této smlouvy, nebo ktery najemce v dostateCném
predstihu sdéli pisemné pronajimateli.

V. Prava a povinnosti smluvnich stran
Prava a povinnosti pronajimatele:

- prfenechat predmét naimu najemci tak, aby ho mohl uzivat ke sjednanému
Ucelu, udrzovat po dobu najmu byt ve stavu zpUsobilém k uzivani,

- zajistit ngjemci nerusené uzivani predmétu najmu véetné dodavek sluzeb,
které je povinen zajistit dle této smlouvy pronajimatel, a to po celou dobu
najmu,

- provadét nezbytné opravy predmétu najmu, které neni povinen provadét
najemce,

- pronajimatel ma pravo pozadovat, aby v najemcoveé domacnosti zil jen takovy

67



pocet osob, ktery je pfiméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny
mohly v byté zit v obvyklych pohodinych a hygienicky vyhovujicich
podminkach. Prijeti nového €lena do najemcovy domacnosti je mozné pouze
s pfedchozim pisemnym souhlasem pronajimatele. Najemce je povinen
pisemneé oznamit pronajimateli veskeré zmény v pocltu osob, které Zziji
s ngjemcem v byté, a to bez zbytecného odkladu. V pisemném oznameni je
najemce povinen uvést jména, prijmeni a data narozeni téchto osob.

Prava a povinnosti najemce:

- stavebni a jiné uUpravy v pfedmétu najmu muize ndjemce provadét jen
s predchozim pisemnym souhlasem pronajimatele, pficemz veskeré upravy
budou provadény vyluéné na naklady najemce a najemce nebude pozadovat
po pronagjimateli zadnou finanéni kompenzaci za naklady vynalozené na
provedené upravy ani za pfipadné zvySeni hodnoty predmétu najmu
provedenymi uUpravami. V pfipadé, ze bude najemce pfi skonéeni namu
vyzvan pronajimatelem k uvedeni bytu do plvodniho stavu (pfed provedenymi
upravami ze strany najemce), zavazuje se najemce uveést byt do stavu pred
provedenymi Upravami na vlastni naklady v nejblizsim mozném terminu,

- uzivat byt radné v souladu s najemni smlouvou a platit najemné dle této
smlouvy,

- dodrzovat po dobu najmu pravidla obvykla pro chovani v domé a rozumné
pokyny pronajimatele pro zachovani nalezitého poradku obvyklého podle
mistnich pomérd,

- naemce se zavazuje, ze v byté nebude poradat vecirky, oslavy ani jina
podobna setkani

- provadét a hradit béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu
- pro vyklad pojmu bézna udrzba a drobné opravy se pouziji pfislusna
ustanoveni nafizeni viady €. 308/2015 Sb.,

- oznamit pronajimateli, ze véc ma vadu, kterou je povinen odstranit
pronajimatel, a to ihned poté, kdy ji zjisti nebo kdy pfi peclivém uzivani véci
zjistit monhl,

- oznami-li to pronajimatel predem v pfiméfené dob&, umozni mu najemce v
nezbytném rozsahu prohlidku véci, jakoz i pfistup k ni nebo do ni, za ucelem
provedeni potfebné opravy nebo udrzby véci. Predchozi oznameni se
nevyzaduje, je-li nezbytné zabranit Skodé nebo hrozi-li nebezpeci z prodleni,

- najemce se zavazuje dodrzovat obecné zavazné bezpecCnostni, pozarni a
hygienické predpisy a zavazuje se zachovavat vdomé klid tak, aby nad miru
obvyklou nebyli ruseni ostatni uzivatelé bytl v domé,

- néjemce nesmi v byt& prijimat navétévy osob, které nejsou ob&any CR (na
zaklade sSpatné zkusenosti)

- najemce muUze prenechat byt do podnajmu dal$i osobé jen s predchozim
pisemnym souhlasem pronajimatele, pficemz zadost o udéleni souhlasu musi
byt téz v pisemné formé. Umozni-li najemce v souladu se zakonem a touto
smlouvou uzivat byt tfeti osobé, odpovida pronajimateli za jednani této osoby
stejné, jako kdyby véc uzival sam,

- najemce se zavazuje, ze v predmétu najmu nebude chovat zvire,

- najemce ruCi za dodrzovani zakazu koureni ve vSech prostorach predmeétu
najmu.
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VI. Zanik najmu
Najem bytu zanika:

e pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem k datu, které sjednaji,

e pisemnou vypovédi pronajimatele. Vypovédni dlvody a podminky vypovédi
jsou dany ust. § 2286 a nasl. obcanského zakoniku. Chybi tu vypovédni
ddvody ze strany najemce

Ndjemce je povinen odevzdat byt pronajimateli v den, kdy najem konci. Byt je
odevzdan, obdrzi-li pronajimatel klice a jinak mu nic nebrani v pfistupu do bytu a v
jeho uzivani. Opusti-li najemce byt takovym zpUsobem, Ze najem Ize bez jakychkoli
pochybnosti povazovat za skonceny, ma se byt za odevzdany ihned.

Najemce je povinen odevzdat byt ve stavu, v jakém jej prevzal, s pfihlédnutim k
béznému opotiebeni pfi fadném uzivani. Pronajimatel mlze zadat nahradu ve vysi
snizeni hodnoty bytu, které bylo zplsobeno zménami provedenymi najemcem bez
souhlasu pronajimatele.

Zarizeni a predméty upevnéné ve zdech, podlaze a stropu bytu, které nelze odstranit
bez nepfiméfeného snizeni hodnoty nebo bez poskozeni bytu nebo domu,
prechazeji upevnénim nebo vlozenim do vlastnictvi vlastnika bytu. Najemce ma
pravo zadat, aby se s nim pronajimatel bez zbyteéného odkladu vyrovnal; to neplati
o tom, co najemce provedl bez souhlasu pronajimatele. Vyrovnani je splatné
nejpozdéji ke dni skonceni najmu.

Pronajimatel ma pravo na nahradu ve vysi ujednaného najemného, neodevzda-li
najemce byt pronajimateli v den skonceni najmu az do dne, kdy najemce
pronajimateli byt skute¢né odevzda.

Nebezpecli skody na pfedmétu najmu prechazi na pronajimatele az prevzetim
pfedmétu najmu od najemce.

VIl. Zavére¢na ustanoveni

Veskeré pisemnosti budou zasilany doporuc¢enou postovni zasilkou na doruCovaci
adresu smluvnich stran uvedenou v zahlavi této smlouvy.

Smluvni strany se zavazuji, ze v pfipadé zmény adresy pro dorucovani, pripadné
jinych ddaju dulezitych pro vzajemnou komunikaci, oznami takovou zménu bez
zbyte¢ného odkladu druhé smluvni strané.

Tato smlouva je platna a ucinna dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami.

Tato smlouva je vyhotovena ve dvou (2) vyhotovenich, z nichz pronajimatel si
ponecha jeden stejnopis a ngjemce obdrzi rovnéz jedno vyhotoveni.

Jakékoliv zmény ¢i dodatky k této smlouve je tfeba ucinit pisemné a musi byt
podepsany obéma smluvnimi stranami.
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Smluvni strany shodné prohlasuji, ze smlouva byla uzavfena svobodné a vazneé, ze
se s obsahem této smlouvy seznamily, obsahu porozumély, vzaly jej na védomi,
souhlasi s nim a na dkaz toho pfipojuji vlastnoruéni podpisy:

V............,dne

Pronajimatel: Najemce:
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Priloha &. 5

SMLOUVA O NAJMU BYTU

(podle § 2201 a nasledujicich zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
v uéinném znéni /dale jen ,,NOZ“/) uzavieli tuto smlouvu:

PRONAJIMATEL:
Jméno a pfijmeni:

R.C. :

Adresa trv. bydlisté:
Cislo bankovniho Uétu:

NAJEMCE:

Jméno a pfijmeni:
R.¢C.:

Adresa trv. bydlisté:
Cislo bankovniho Gétu:

uzaviraji tuto najemni smlouvu dne:

Il. - Pfedmét najmu
Pronajimatel touto smlouvou prenechava najemci pfedmeétny byt do uzivani za
ucelem bydleni (k zajisténi jeho bytovych potreb), a to v€etné veskerého
prislusenstvi a vybaveni popsaného v Predavacim protokolu.

Najemce vyslovné prohlasuje, ze pronajimatel mu prenechava do uzivani byt,
ktery je noveé vymalovany a pfipraveny k okamzitému uzivani bez nutnosti dalSich
uprav.

lll. - Doba najmu, skonéeni najmu
Najem se uzavira od 1.3.2022 na dobu urcitou do 29.2.2024.
Najem skoncCi uplynutim sjednané doby, pisemnou dohodou obou smluvnich stran
nebo pisemnou vypovédi jako jednostrannym pisemnym jednanim dorucenou
druhé smluvni strané. Vypovédni doba Cini dva mésice a pocina bézet 1. dnem
meésice, ktery nasleduje po mésici, v némz byla pisemna vypoved dorucena druhé
smluvni strané.
Porusuje-li najemce své povinnosti vyplyvajici ze zakona nebo z této smlouvy
zvlast zavaznym zplsobem, je pronajimatel opravnén vypovédét najem bez
vypovedni doby a dale je opravnén pozadovat po najemci, aby mu byt v den pfijeti
vypovedi odevzdal.
Porusenim povinnosti zvlast zavaznym zpusobem se rozumi zejména:
e nezaplaceni ngjemného ¢i uhrad zaloh za sluzby spojené s najmem po dobu
dvou mésicu;
e poskozeni bytu, jeho Casti, nebo domu, v némz se byt nachazi, zavaznym
nebo nenapravitelnym zpUsobem:;
e zpusobovani $kody nebo obtizi pronajimateli & dal$im osobam v domé;
e uzivani bytu neopravnénym zpUsobem ¢&i jinak nez bylo sjedndno v této
smlouve.
Pro doruc€ovani vypovédi se priméfené pouziji pfislusna ustanoveni obCanského
soudniho fadu o doru€ovani pisemnosti fyzickym ¢i pravnickym osobam.
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Najemce je povinen byt vyklidit nejpozdéji v den skonCeni namu a predat jej
véetné jeho zafizeni a véetné vSech kli¢d od bytu a domu, které ma v drzeni
pronajimateli, a to ve stavu, v jakém byt prevzal, s pfihlédnutim k béznému
opotrebeni pfi fadném uzivani a udrzbé. Ve vyklizeném byté se nebudou nachazet
zadné movité véeci, na které by si ngjemce Cinil dodate¢né narok.

O pfedani bytu bude pofizen pfedavaci protokol. V pfipadé, ze najemce byt ke dni
skonceni najmu nevyklidi, je pronajimatel opravnén byt otevfit a za pfitomnosti
svedka jej vyklidit, dale pak véci najemce a osob, které s nim byt uzivaji, uskladnit,
a to na nebezpeci a naklady najemce. S timto postupem najemce souhlasi a svym
podpisem na této smlouvé nize dava pronajimateli pinou moc k takovému jednani.
Dalsi uzivani bytu najemcem po skonceni platnosti této smlouvy se povazuje za
uzivani bez pravniho divodu.

IV. - Najemné a uhrady za sluzby spojené s najmem
Smluvni strany se dohodly na najemném ve vysi 5.800 K¢ (slovy péti tisic osm set
korun Ceskych) mésicné, splatné vzdy nejpozdéji do 20. dne kalendarniho mésice.
V najemném nejsou zahrnuty ceny za sluzby spojené s nagjmem bytu. Najemce se
vedle najemného zavazuje hradit mésiéni zalohy na platby za sluzby spojené s
najmem bytu: kontrola a ¢isténi kominu 30,- K& za byt; za kazdou osobu uzivajici
byt za vodné a stocné 300,- K& za dodavku elektrické energie pro spolecné
prostory vdomé 30,- KE za osobu. Tyto zalohy jsou splatné spolu s najemnym.
SkuteCnou vysi cen a celkovych zaloh za jednotliva plnéni zuctuje pronajimatel
vzdy po provedeném vyuctovani dodavatell. Najemce se zavazuje, ze uhradi
veskeré nedoplatky vzniklé za dobu trvani nagimu na poskytovanych sluzbach
spojenych s uzivanim bytu, a to i v pfipade, ze k vyuctovani dojde az po skoncéeni
najmu. Pfipadny nedoplatek nebo preplatek zjistény pfi vyuctovani je splatny do
15-ti dnd ode dne, kdy bylo vyuétovani dorué¢eno najemci. Uhrada za odvoz
pevného domovniho odpadu dle vyhlasky mésta je véci najemce. Uklid
spole¢nych prostor v domé zajistuji vSichni najemnici domu.
Pronajimatel je dle okolnosti opravnén jednostranné zvysit zalohy na sluzby, a to
v pfimérené vysi dle skute¢né spotreby.
Najemce je povinen poskytnout kauci ve vysi 20 000 K¢ ( slovy dvacet tisic korun
Ceskych)

V. - Prava a povinnosti spojené s najmem bytu
e Prava a povinnosti spojené s ngjmem bytu jsou obecné upraveny v NOZ v
uéinném znéni.
e Na3ajemce je opravnén uzivat byt i spole€né prostory a spolec¢né zafizeni domu
zpUsobem odpovidajicim Ucelu a povaze bydleni.
e V byté a spoleCnych prostorach nesmi najemce skladovat véci a latky zdravi a
majetku nebezpetné a nese odpovédnost za $kodu zpusobenou uzivanim a
manipulaci s uvedenymi vécmi a latkami.
e N3ajemce je povinen strpét omezeni v uzivani bytu v rozsahu nutném pro
provedeni oprav, udrzby, nebo modernizaci bytu nebo domu, ve kterém se byt
nachazi.
e N3ajemce neni opravnén se na zakladé této smlouvy pfihlasit k trvalému
pobytu v byté, ktery uziva na zakladé této najemni smlouvy.
e Pronajimatel neodpovida za ztraty nebo skody na majetku vneseného do bytu
najemcem, pokud ztratu nebo vznik Skody nezavinil. Pojisténi vybaveni bytu a
VvEci najemce je veci najemce.
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e N3ajemce odpovida za ztraty, zavady a dalSi Skody na byté, jeho zafizeni nebo

jiném majetku pronajimatele zpUsobené jim nebo osobami zdrzujicimi se v byté

nebo v domé s jeho souhlasem a je povinen je na vlastni naklady odstranit,
pfipadné nahradit, v terminu stanoveném pronajimatelem.

e Drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou

udrzbou hradi ngjemce. Pro vymezeni pojmu drobnych oprav se pouzije Nafizeni

vlady ¢. 308/2015 Sb. ze dne 26. fijna 2015, o vymezeni pojmU bézna udrzba a

drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.

e N3ajemce je dale povinen zejména:

o uzivat byt fadnym zplUsobem a fadné pozivat plnéni, jejichz
poskytovani je spojeno s uzivanim bytu, zejména udrzovat byt v Cistoté a fadné
pecCovat o jeho béznou udrzbu a opravy;

o dodrzovat povinnosti vyplyvajici z NOZ, popf. zdalSich pravnich
predpisl, tj. zejména dodrzovat, aby v byté Zil jen takovy pocet osob, ktery
nebrani tomu, aby vSechny osoby mohly radné uzivat byt a zit v hygienicky
vyhovujicich podminkach;

o najemce je povinen dbat na dobré mravy a slusné souziti s ostatnimi
najemci v dome, aby v domé bylo vytvoreno prostredi zajiStujici ostatnim
uzivatelim neruseny vykon jejich prav, zejména zdrzovat se nadmérného hluku,
udrzovat Cistotu bytu, neznecliStovat spoleCné prostory, dodrzovat pozarni,
bezpecnostni, hygienické a jiné predpisy;

o najemce nesmi v byté pozivat alkohol

o oznamit bez zbyte€ného odkladu pronajimateli potrebu téch oprav v
byté, které hradi pronajimatel a umoznit jejich provedeni, jinak odpovida za
Skodu, ktera by nesplnénim této povinnosti vznikla. Nepostara-li se najemce o
v€asné provedeni drobnych oprav a béznou udrzbu bytu, ma pronajimatel pravo
ucinit tak po prfedchozim upozornéni najemce na svlj naklad sam a pozadovat
od néj nahradu;

o odstranit sdm na vlastni naklady veskeré zavady a poskozeni, které v
domé zpUsobil. Nestane-li se tak, ma pronajimatel pravo po predchozim
upozornéni najemce zavady a poskozeni odstranit a pozadovat od najemce
nahradu.

e Najemce nesmi provadét stavebni upravy ani jinou zmeénu v byté, s imz
souvisi zakaz stehovani jakéhokoliv nabytku. Najemce neni dale opravnén do
bytu stéhovat jiny nabytek, nez ten, ktery je jeho soucasti.

e aby nedochazelo k omezovani prav ostatnich uzivatell byt(. Vchody, chodby,

schodisté, musi trvale zUstat volné. Na vyzvu pronajimatele je najemce povinen

zanechat nedovoleného uzivani spole¢nych prostor popfipadé odstranit své véci,
které se tam nachazeji.

e N3ajemce neni opravnén v byté pfijimat navstévy

VI. - Ostatni ujednani
Najemce neprodlené prihlasi bytovy plynomér a elektromér na sebe a bude hradit
veskeré platby s tim spojené za dobu uzivani bytu.
Najemce pfi podpisu smlouvy prevzal po jednom kli€i od vchodu do domu, bytu, a
byl seznamen s umisténim pozarniho hydrantu, elektroméru, plynoméru a misty
hlavniho domovniho uzavéru vody a plynu.

VII. - Zavéreé¢na ustanoveni



Pokud ze smlouvy nevyplyva jina uprava, fidi se vztah mezi pronajimatelem a
najemcem obecnymi ustanovenimi NOZ v u€inném znéni.

Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, z nichz kazda smluvni strana
obdrzi po jednom. Smlouvu |ze ménit nebo doplriovat pouze formou pisemnych
¢islovanych dodatk(i podepsanych obéma smluvnimi stranami s vyjimkou, kdy
postacuje jednostranny ukon pronajimatele.

Smlouva nabyva platnosti okamzikem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami.
Uginnosti tato smlouva nabyva k 1.3.2022.

Obé smluvni strany potvrzuji autenticnost této smlouvy a zaroven prohlasuji, ze si
tuto smlouvu pozorné precetly, ze jejimu obsahu v celé Sifi rozuméji a ze nebyla
uzaviena v tisni ani za jinak jednostranné nevyhodnych podminek. Na dikaz své
pravé, svobodné a vazné vlle pak pfipojuji své podpisy.
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