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Vznik najmu

Néjem bytu vznika uzavienim pisemné najemni smlouvy.
Touto smlouvou pronajimatel pfenechava byt najemci za
Uplatu do do¢asného uzivani. Najemce se zavazuje platit
pronajimateli najemné.

Povinné udaje ve smlouve

Oznaéeni smluvnich stran:

O Pokud je pronajimatel a ndjemce/podnajemce fyzickou
osobou: celé jméno, rodné Cislo, datum narozeni v pripadée
absence rodného &isla, ¢islo ob&anského prikazu, adresa.

O Pokud je pronajimatel prévnickou osobou: nézev, ICO a sidlo
dle verejného rejstriku.

Predmét najmu:
MUzZe se jednat o soubor mistnosti, jednu mistnost, cely byt

nebo diim, coz musi byt ve smlouvé presné specifikovano
podle Udajd uvedenych v katastru nemovitosti (www.cuzk.cz).
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: Oveéreni opravneni k podpisu
Osoba podepisujici smlouvu musi byt vlastnikem bytu, coz
musi byt dolozeno aktualnim vypisem z katastru nemovitosti.

Pokud jedna zastupce, musi mit od vlastnika plnou moc.

V pripadé spoluvlastnictvi jsou nutné plné moci od vSech
spoluvlastniky, ktefi musi byt uvedeni ve smlouvé.
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(4D Gomearie Podnajemni smlouva

Podnajemni smlouva se uzavira s najemcem bytu, nikoli
vlastnikem. Podnajemce - uzivatel bytu na ,druhé urovni”.

Pred uzavienim podnajemni smlouvy je nutny pisemny sou-
hlas vlastnika nemovitosti, pokud najemce nepronajima
pouze ¢ast bytu, kde sam bydli. V kazdém pfipadée je vhodné
overit platnost najemni smlouvy a pripadny souhlas vlastnika.

Podnajem celého bytu bez souhlasu vlastnika predstavuje
poruseni ndjemni smlouvy a m@ze byt dGvodem k vypovédi
ze strany pronajimatele.

Podnajemni smlouva nemUze trvat déle nez ndjemni smlouva
a konci nejpozdeéji s ni.

U druzstevnich bytl je pronajimatelem druzstvo, proto druz-
stevnik jako najemce potrebuje pro podnéjem souhlas druz-
stva.
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Doba trvani smlouvy

O Na dobu uréitou:
uvedeni pfesného dne skonceni najmu.
O Na dobu neuréitou:

pokud neni uvedena doba trvani, najem je na dobu neurcitou.
Skonceni najmu je mozné pouze na zakladé zakonnych
dAvodU (napr. dohodou, vypovédi).

Pokud najemce zlstane v byté alespon tfi mésice po skonce-
ni najemni smlouvy a pronajimatel ho pisemné nevyzve k
opusténi bytu, najemni smlouva se automaticky prodluzuje
na pdvodni dobu, maximalné vSak na dva roky, pokud se
strany nedohodnou jinak.
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Kauce

Jistota (kauce) nesmi presahnout trojnasobek mési¢nino
najemneho.

Po skonceni najmu je pronajimatel povinen vratit kauci snize-
nou o pfipadné dluhy.

Néjemce ma narok na uroky z kauce.
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Najemne
VySe najemného se sjednava dohodou mezi pronajimatelem

a najemcem.

Inflacni dolozka umoznuje pronajimateli jednou rocné zvysit
najemneé v souladu s aktualni mirou inflace.

Pronajimatel ma déle moznost navrhnout zvySeni najemného
az na Uroven mistné obvyklych cen po uplynuti 12 mésict od
posledniho navyseni. Toto zvyseni je omezeno maximalni
hodnotou 20 % za obdobi 3 let.

Najemce ma dvoumésicni Indtu na vyjadreni souhlasu &i
nesouhlasu se zménou najemného. V pripadé souhlasu

zacne platit nové najemné od tretiho kalendarniho meésice po
doruceni navrhu na zvysSeni najemnéeho.

Po provedeni stavebnich Upray, které trvale zlepsuji bytoveé
podminky nebo prinéseji Uspory energie ¢i vody, mize pro-
najimatel s ndjemci dohodnout na zvySeni nagjemného, avsak
maximalneé o 10% rocneé.
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Sluzby

Pronajimatel musi zajistit dodavky tepla, teplé vody, vody,
odvadéni odpadnich vod, odvoz komunaélniho odpadu, osvét-
leni a uklid spolecnych prostor, prijem rozhlasovéeho a televiz-
niho vysilani, provoz a ¢isténi komind a vytah(.

Najemce hradi bud néklady za poskytované sluzby, nebo na
né poskytuje zalohy.

V pripadé zmény cen sluzeb mUze pronajimatel jednostranné
zvysit platby.

Vyuctovani sluzeb

Pronajimatel musi vyuctovat skutecné naklady na sluzby
a dorucit vyuctovani ndjemci do ¢tyr mésicl od skonceni
zuctovaciho obdobi.

Vyuctovani musi byt srozumitelné a kontrolovatelné, musi
z néj byt patrna skutecna vyse nédkladi na sluzby véetné
prijatych zaloh.

Preplatky ¢i nedoplatky jsou splatné do ¢tyr mésicl od zasla-
ni vyuctovani.
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Prihlaseni k pobytu

Zakon nevyzaduje, aby pronajimatel bytu poskytl souhlas

s prihlaSenim najemce k trvalému pobytu. | kdyz by bylo
explicitné ujednano ve smlouve, Ze se nadjemce nesmi na
dané adrese prihlasit k trvalému pobytu, takovy zakaz nema
zadnou pravni platnost.

Pronajimatel ma préavo ve smlouveé pozadovat souhlas
s prijetim nového ¢lena do domacnosti najemce.

Bez souhlasu pronajimatele se mohou pristéhovat pouze
blizké osoby (napfr. pribuzni, manzel/ka).

Pokud najemce pfijme nového Clena do své domacnosti,
musi oznamit pronajimateli zvySeni poctu osob Zijicich v byté
bez zbytecného odkladu. Pokud najemce tuto povinnost
nesplni do dvou mésicl od zmény, povazuje se to za vazné

poruseni jeho povinnosti.

Pronajimatel m0ze pozadovat, aby pocet lidi Zijicich v byté
odpovidal velikosti bytu a hygienickym normam.
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cizince jm Predavaci protokol
a predani bytu

Den predani bytu je zpravidla uréen v ngjemni smlouve.
V opacném pripadeé pronajimatel zpfistupni byt prvniho dne
mesice nasledujiciho po dni, kdy smlouva nabyla Ucinnosti.

Protokol by mél obsahovat: prohlasSeni o predani bytu,
seznam vybaveni/zarizeni, zjisténé zavady, pocet kli¢Q, stav
méricich zarizeni (voda, plyn, elektrina, teplo).

Doporucuje se prilozit fotografie k dokumentaci opotrebeni,
posSkozeni nebo vad vybaveni/ zarizeni bytu.

Povinnosti smluvnich stran

Pronajimatel musi umoznit najemci nerusené uzivani bytu.

Néjemce musi byt uzivat radné a s péci radného hospodare,
dodrzovat pravidla chovani vdomeé a pokyny pronajimatele.

Néjemce musi ihned upozornit na vady, které ma odstranit
pronajimatel, a pripadné je bez prodleni odstranit, jinak
odpovida za vzniklou Skodu.
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Néjemce provadi a hradi pouze béznou udrzbu a drobné
opravy souvisejici s uzivanim bytu. Drobné opravy nesmi za
kalendarni rok presahnout ¢astku 100 K& za metr ¢tverecni
podlahové plochy bytu. Napriklad u bytu o rozloze 60 m? to
znamena, ze naklady na drobné opravy mohou Cinit maximal-
né 6 000 K¢ ro¢né (60 m? x 100 K¢&).

Néjemce musi tolerovat Upravy, rekonstrukce nebo jiné
zmény v byté &i domé, pokud tyto nezplsobuji pokles hod-
noty bydleni a |ze je provést bez vétsiho nepohodli pro
najemce.

Pokud pronajimatel souhlasi, m0ze ndjemce provést renovaci,
rekonstrukci nebo jiné zmeény v byté nebo dome.
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O Dohoda o skoné&eni najmu:

Pronajimatel a najemce mohou uzaviit dohodu o skonceni
najmu kdykoliv, musi mit pisemnou formu.
O Vypovéd' z najmu:

Obecné plati, ze vypovéd najmu musi byt pisemna a prokaza-
telné dorucena druhé strané. Vypovedni doba je tfi mésice

a zacCina bézet prvnim dnem kalendarniho mésice nasleduijici-
ho po doruceni vypovedi druhé strané.

O Vypovéd najemcem:

Najemce muze vypovédét ndjem na dobu neurgitou kdykoliv
bez udani dGvodu.

Néjem na dobu urcitou lze vypoveédeét jen pri zméné okolnos-
ti, které znemoznuji rozumné pokracovat v najmu (napf.
zména zaméstnani).

Vypovedni doba je tfi méesice.
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: Skonceni najmu

O Vypovéd' pronajimatelem:

Pronajimatel m0ze ndjem vypovédét pouze z divodd uvede-
nych v zakoné (napf. hrubé poruseni povinnosti, umysiny
trestny Cin spachany na pronajimateli, jeho domacnosti,
obyvateli domu nebo cizim majetku v domé, z dGvodu verej-
ného zajmu, potreba bytu pro viastni potifebu, obdobné
zévazny ddvod). Vypovédni doba je tfi mésice.

Pronajimatel ma pravo vypoveédeét najem bez vypovedni doby
a pozadovat okamzité vyklizeni bytu pfi zvlast zavaznem
poruseni povinnosti ndjemcem (nezaplaceni ndjemného

a sluzeb za 3 mésice, poskozovani bytu zavaznym nebo
nenapravitelnym zplsobem, zplsobeni vaznych skod ¢i
obtizi pronajimateli/souseddm, uzivani bytu k jinému nez
sjednanému ucelu).

Vypoveéd musi obsahovat zékonny ddvod a pouceni o moz-
nosti ndjemce podat namitky a zalobu k soudu do dvou
mésicl od doruceni vypoveédi.
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: Odevzdani bytu

Néjemce odevzda byt pronajimateli v den, kdy najem kondci.

Najemce musi vratit byt v pdvodnim stavu s prinlédnutim

k béznému opotrebeni. Musi odstranit zmeény, na kterych se
s pronajimatelem dohodl, Ze je po skonceni najmu odstrani.
Dale je povinen odstranit neodsouhlasené zmeény, pokud
pronajimatel nebude trvat na jejich zachovani.
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