NAJEMNI SMLOUVA NA BYT
KOMENTAR

Vzor sméruje k obecnému najmu bytu pro zajisténi bytovych potieb najemce, kdy obec je jedinym vlastnikem
celého bytového domu (v pfipadé, Zze obec neni vlastnikem celého bytového domu, bude nutné ve vzoru pro-
vést mensi Upravy). Toto pravni jednani je v rdmci Cinnosti obci pravnim jednanim pomérné béznym a typic-
kym, jelikoZ cela rada obci stale zlstava vlastniky bytovych domu (bytovych jednotek) a snazi se o jejich efek-
tivni vyuziti; Na rozdil od stavajici prdvni Upravy, ktera nepamatovala vyslovné na ochranu najemce
v pfipadech, kdy mél za ucelem uspokojeni bytovych potfeb pronajaty cely diim, NOZ stanovi pro pronajem
domu obdobna pravidla jako pro prondjem bytu. Vzor tak mlze byt vyuzit po mensich Gpravéch i za timto uce-
lem.

K odst. 1.1.

V prohldseni Pronajimatele je nutné definovat, co je predmétem najmu; muze jim byt cokoli, v éem muzZe byt
dUstojné realizovana potreba bydleni Najemce, zpravidla jim bude byt, nebo bytova jednotka.

K odst. 2.3.

Pro jasné zdokumentovani stavu bytu a jeho vybaveni se predjima vyhotoveni protokolu o odevzdani a prevzeti
bytu, ktery tvofi pfilohu €. 2 této ndjemni smlouvy.

K odst. 2.4.

Stanovi se ucel uzivani Pfedmétu ndjmu, coZ mize byt modifikovdno vzhledem k rozlicnym situacim (pfistup
k riznym dal$im plochdm a prostorlim — mistnostem jako jsou ateliéry apod.).

K odst. 2.6.

Pro Uplnost se stanovi pravo Ndjemce uZivat i spolecné prostory a zafizeni domu.

K odst. 3.1.

Stanovi se den zahajeni ndjmu, od néjz vznikaji smluvnim strandm prava a povinnosti ve vztahu k pravu uZivat
byt.

K odst. 3.2.

Blize se rozvadi obsah preddvaciho protokolu; jeho vzor tvofi prilohu €. 2 smlouvy.
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K odst. 4.1.

Stanovi se pouze vySe najemného, ktera by méla byt stanovena jedinou ¢astkou, a to i v pfipadé, Ze je s bytem
pronajimano téz vybaveni, jeZ |lze povazovat za samostatné véci (napf. televize, pohovka, dekorace atd.); Vyse
zélohy na sluzby je upravena ddle, a to véetné povinnosti ji platit (viz odst. 7.2).

K odst. 4.2.

Stanovi se inflacni dolozka, ktera dopada predevsim na prondjem bytu, ktery je sjednavan na dobu delsi nez
jeden rok. Pronajimatel ma v kontextu této dolozky moznost navysit k urcitému datu najemné upravit o pfirds-
tek nebo pokles primérného roéniho indexu spotiebitelskych cen proti roku pfedchazejicimu (o miru inflace,
pfipadné deflace). Dale je stanovena Ucinnost takové Upravy nadjemného a zplsob ozndmeni nového ndjemné-
ho Ndajemci, jeZ spociva pfedevsim ve formalnim pisemném ozndmeni, ¢imZ je pfedchazeno zejména moinym
budoucim spordm. Infla¢ni dolozka vSsak mudze byt sjedndna i jinym zplsobem NOZ k tomuto nema zvlastni
pravni Upravu.

K odst. 4.3.

Zduaraznuje se, Zze neni vyloucena aplikace ust. § 2249 NOZ, které umozZnuje Pronajimateli v pisemné formé
navrhnout Najemci zvySeni ndjemného aZ do vysSe srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, pokud
navrZené zvySeni spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich tfech letech, nebude vyssi neZ dvacet procent.

K odst. 4.4.

Ndjemce je na zdkladé tohoto ujednani opravnén poZadovat slevu na najemném v pfipadé, Ze Pronajimatel
neplni své zakladni povinnosti jmenované v ujednani. Jde predevsim o povinnosti, jez se dotykaji moznosti
Najemce fadné uzivat byt k zajisténi svych bytovych potfeb, a to at jiz v dusledku vyskytujicich se vad, které
Pronajimatel neodstranil, ackoliv mél, nebo v dUsledku nedostatkd v poskytovanych sluzbach spojenych
s uzivanim bytu.

K odst. 5.1. a 5.2.

Stanovi se splatnost ndjemného. Pravni Uprava obsazena v NOZ vSak umoznuje, aby si smluvni strany sjednaly
splatnost ndjemného i jinym zplsobem. Je moZné upravit frekvenci jednotlivych plateb, ale Ize také nastavit
splatnost dopredu i zpét. Pfedjima se bezhotovostni zpUsob placeni, neni vsak povinnym.

K €l. VI. (Ostatni prava a povinnosti)

K odst. 6.1. az 6.5.

Stanovi obvyklou povinnost Najemce pecovat o pfedmét najmu, provadét drobné opravy a béznou udrzbu (viz
pfiloha ¢. 4 k najemni smlouvé). Na druhé strané se stanovi Pronajimateli povinnost zajistit pfedani bytu
v obyvatelném stavu a umozZnit Ndjemci neruseny vykon jeho prav. Najemce musi neprodlené oznamit Prona-
jimateli potfebu Uprav nad rdmec drobnych oprav a bézné udrzby a umoznit mu provedeni téchto dprav. Sta-
vebni Upravy v byté nesmi ndjemce provadét bez svoleni Pronajimatele ani, pokud by je sdm uhradil.

K odst. 6.6.

Ujednani obsahuje odkaz na moZnost Pronajimatele usmérnit chovani Najemce v bytovém domé predevsim
skrze jim vytvoreny domovni rad.




K odst. 6.8.

Stanovi se povinnost Najemce v poslednich dvou mésicich najemniho vztahu umoznit Pronajimateli a pripad-
nym uchazedlim o nasledujici prondjem bytu jeho prohlidku. Toto sméfuje pfedevsim k moznosti Pronajimatele
bez preruseni navazat dalsi najemni vztah a pronajmout tak byt pripadné dalSimu Najemci ihned po skonceni
najmu stavajiciho. Pravo vSak musi byt vykonavdno tak, aby Najemce nebyl prohlidkami pfilis obtézovan.

K odst. 6.9.

Ndjemci se zakazuje pfenechat Pfedmét ndjmu nebo jeho ¢ast do podndjmu nebo jinému uzivani dalSim oso-
bam bez predchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele; na to navazuje i moznost podani vypovédi.

K odst. 6.10. a 6.11.

Reflektuje se Najemci zakonem zaloZené pravo pfrijimat ve své domacnosti kohokoli, avsak s pfihlédnutim k vili
Pronajimatele, kdy v rezimu zakona je Najemce povinen rozsifeni své domacnosti pisemné oznamit Pronajima-
teli a pozadat jej o souhlas s timto rozsitenim. Pronajimatel poté mUze udéleni souhlasu odmitnout, nikoliv vSak
v pfipadé osoby blizké anebo v dalsSich pripadech zvlastniho zietele hodné. K posileni pravni jistoty se stanovi
maximalni pocet ¢lent domacnosti tak, aby vSechny osoby mohly v byté Zit v obvyklych pohodIinych a hygienic-
ky vyhovujicich podminkach.

K odst. 6.12.

Vyslovné se stanovi dorucovaci adresa pro pisemnou komunikaci smluvnich stran a povinnost Najemce oznamit
Pronajimateli adresu trvalého bydlisté i po skonceni ndjemniho vztahu tak, aby bylo zjednoduseno dorucovani
pisemnosti i vtomto pfipadé, zejména aby mohl Pronajimatel provést zavérecné vyuctovani.

K ¢l. VII. (Sluzby poskytované s najmem)

Specifikuji se sluzby zajistované Pronajimatelem, cozZ nachazi sv(j odraz i v pfiloze €. 3 — rozpis zaloh. Kvali znéni
NOZ (ust. § 2274 odst. 2 NOZ), které obsahuje ustanoveni, Ze Pronajimatel zajisti po dobu najmu nezbytné
sluzby, pricemz se ma za to, Ze nezbytnymi sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod vcet-
né Cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spoleénych ¢asti domu, zajisténi
ptijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a Cisténi komin(, pfipadné provoz vytahu, je dale vyslovné
vylouceno, které sluzby Pronajimatel poskytovat v Zadném pripadé nebude (doplnéni smlouvy by mélo vycha-
zet zejména z textu tohoto ustanoveni zdkona).

Stanovi se povinnost platit zalohu na sluzby a jeji splatnost, pficemz jde o totoZny postup jako v pfipadé najem-
ného. Reflektuje se odliSnost od ndjemného a zavadi se moznost reagovat na skutecné néaklady a spotiebu
sluzeb Ndjemcem. Stanovi se splatnost prvni zalohy.

K €l. VIII. (Doba trvani a ukonceni smlouvy)

Stanovi se doba, na kterou je najemni smlouva uzavirdna a zpUsobu skonceni najemniho vztahu uplynutim
doby, dohodou nebo vypovédi. Dalsi skonceni pravniho vztahu nepfipadaji v Uvahu a jsou i ze zdkona vylouce-
ny. Nasledujici ujednani z dlvodu vétsi srozumitelnosti a pravni jistoty stanovi nékteré dalsi aspekty vypovédi
z ndjmu bytu.

Zaroven je vyuZita moznost dand NOZ reagovat na nékteré excesy ze strany Najemcovy, pricemz tato smluvni
svoboda je reakci na umenseni poctu zdkonem stanovenych vypovédnich davodd, resp. jejich zobecnéni. Uve-




deno je vyslovné, co bude povazovano ze strany Najemce za hrubé poruseni jeho povinnosti a co bude povazo-
vano za poruseni povinnosti zvlast zavaznym zplsobem.

K €l. IX. (Vraceni bytu)

Tento ¢lanek dopada na vraceni bytu po skonceni najmu, kdyZ v prvni radé stanovi povinnost Najemce byt
na své naklady vyklidit a ke dni skonceni najmu jej Pronajimateli predat v zasadé ve stavu, v jakém jej uzivani
prevzal (kromé béziného opotrebeni bytu). Ndjemce k tomuto dni musi provést drobné opravy a béznou udrz-
bu, k niZ se zavazal po celou dobu najemniho vztahu, a pokud tak neucini, je Pronajimatel oprdvnén tyto Upravy
provést sam na jeho ndaklad. Stejné pravidlo se zavadi i k vyklizeni bytu, jez mdze provést Pronajimatel také sam
na naklad Najemce, pokud byt nebude ke dni skonceni najmu vyklizen. Nevyzvedne-li si Ndjemce své véci, mlze
je Pronajimatel pozdéji zpenézit.

PRILOHY

Pripojuje se mozné vyhotoveni pfiloh, jejichz pfipojeni ke smlouvé nebo nasledny vznik se predpoklada. Jde
o soupis vybaveni bytu, predavaci protokol, stanoveni zaloh pro nasledujici rok a definice drobnych oprav
a bézné udrzby bytu. SlouZi ke zprehlednéni najemniho vztahu a ke srozumitelnému vykladu prespfilis obec-
nych ustanoveni zdkona.

Najemni smlouva na byt v kontextu zakona o obcich

V pfipadé uzavirani najemni smlouvy, jejimz pfedmétem ma byt pronajem bytu ve vlastnictvi obce by mélo byt
téz poukazano na povinnost vyplyvajici ze zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist, jenz
spociva zejména v hospodarném a ucelném nakladani s majetkem. Obec by tak v ramci uzavirani konkrétni
najemni smlouvy méla vychazet z najemného, které by mélo byt v misté a ¢ase obvyklé, pfipadné s ohledem
na podstatu obce jako verejnopravni korporace odlisné, avsak radné zdlivodnéné (napf. vefejnym zajmem).

ZUstava v platnosti, Ze obec pfi pronajmu byt nemusi zverejiiovat zamér ve smyslu ust. § 39 zdkona o obcich.
I nadale v tomto sméru totiz plati vyjimka obsazena v ust. § 39 odst. 3 zakona o obcich, ktera vyslovné stanovi,
Ze obec nema povinnost zvefejnit zamér, jde-li o prondjem bytl a hrobovych mist anebo pronajem nebo
a vyplj¢ku majetku obce na dobu kratsi nez 30 dnl nebo jde-li o prondjem nebo vypUjcku pravnické osobé
ztizené obci.

V neposledni fadé by mél byt zminén také organ obce, kterému je ze zdkona svéfena pravomoc rozhodnout
o uzavreni konkrétni ndjemni smlouvy. Najem bytu je v tomto sméru zarazen do vyhrazenych pravomoci rady
ve smyslu ust. § 102 odst. 2 pism. m) zdkona o obcich, pficemzZ zakon vyslovné radé umozrnuje tuto svou pra-
vomoc zcela nebo zCéasti svérit prislusnému odboru obecniho Gradu nebo prispévkové organizaci obce.
V obcich, kde neni rada volena, tato pravomoc prechdzi na starostu obce, k ¢emuz sméfuje ust. § 99 odst. 2
zakona o obcich. V pripadech, kdy v obci neni rada volena a starosta rozhoduje o pronajmech sam, je také
mozné, aby si zastupitelstvo obce rozhodovani o uzavirdni ndjemnich smluv vyhradilo za své, a to bud pausalné
pro vSechny smlouvy uzavirané obci, nebo jednotlivé pro konkrétni pripady.




