DALSI TEMATA-

Najemni smlouvy Gasto nahravaji
pronajimateliim, nékteré jdou proti zakonu

—-TEXT- AlzbétaVejvodova —FOTO -LukasBiba

ff je tradi¢né mésicem, kdy se
do univerzitnich mést vraceji
studenti vysokych $kol a hledaji
ndjemni bydleni, kde by stravili
nadchdzeji akademicky rok. Po roéni
pauze vynucené koronavirem je tomu
tak i letos. Hlad po ndjemnich bytech
ale v poslednich letech roste i mezi
pracujicimi. Mohou za to vysoké
ceny vlastniho bydleni, které ve stdle
vétsi mite nuti lidi spoléhat na najem.
To ostatné vede k tomu, Ze i ¢esky
trh zac¢ind ndsledovat trend béZny
v zahranici, kde investi¢ni fondy
skupuji celé bytové domy, aby je pak
mohly pronajimat. JenZe nové byty
nevyrostou ze dne na den, a tak ros-
touci poptdvka vede k tomu, Ze najit
pékny ndjemni byt neni snadné. Jesté
téz81 pak pro ndjemnika je domluvit
si s pronajimatelem vyvdZenou smlou-
vu. Podle pravniki oslovenych tyde-
nikem Ekonom totiZ ndjemni smlouvy
podepisované v Cesku vétsinou nahra-
vaji pronajimateltim. A jesté horsi
postaveni pak ndjemnik md v pfipade,
Ze podepise takzvanou podndjemni
smlouvu. Tento typ smlouvy ¢asto
uzaviraji s klienty realitn{ kancelate
nebo nejriiznéjsi zprosttedkovatelské
spole¢nosti.

Ndsledujici ¢ldnek nabizi prehled
obsahovat ndjemni smlouva - z pohle-
du jak ndjemnika, tak i pronajimatele.
Prinasi také praktické rady a tipy, jak
se vyhnout pfeslaptim a nepfijemnos-
tem pfi prondjmu bytu ¢i domu.

Podnajemnik bez ochrany zakona
Zajemce o ndjemni bydleni zpravidla
od pronajimatele dostane bud’ ndjemni
smlouvu, anebo smlouvu podndjemni.
Laik v nich na prvni pohled nemusi
vidét Zddny propastny rozdil. JenZe
pohledem prévnika je rozdilt mezi
témito dvéma typy smluv celd fada.
Ten hlavni spocivé v tom, kdo nemo-
vitost pfenechdvd k uzivdni. V pfipa-
dé ndjemni smlouvy je to vlastnik.

U podndjmu pronajimatel byt ¢i dam
nevlastni, sdm jej méd pouze v ndjmu

a postupuje pravo k bydleni dalsi
osobé, tedy podndjemci.

} Chovat v byté

zvirata nebo kourit
najemnik mutize. AvSak
podnajemnikovi to
muzZe pronajimatel
zakazat. Zakon ho totiz
chraniméné.

,Podndjemce md mensf jistotu, co
se délky uzivani bytu tyce. Podndjemni
vztah totiZ koné¢i nejpozdéji v okamZi-
ku ukonéeni nadfazeného ndjemniho
vztahu,” vysvétluje Adam Tietz z advo-
katni kancelate Forlex.

Slabsi pozici mé& podnéjemnik
i z dal$ich dtivodi. Zatimco u ndjemni
smlouvy obcansky zdkonik ptesné
specifikuje, za jakych podminek mtze
dat pronajimatel ndjemnikovi vypo-
véd, podndjemni vztah jde vypovédét
i bez udéni divodu. , Této skutec¢nosti
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nékdy pronajimatelé vyuzivaji a uza-
viraji nejprve ndjemni smlouvu

s ndjemcem, ¢asto rodinnym piislus-
nikem, ktery d4 pfedmét ndjemni
smlouvy do podndjmu. Pokud pak
pronajimateli podndjemce pfestane
vyhovovat a chce se jej rychle zbavit,
ukon¢i na oko uzavienou ndjemni
smlouvuy, ¢imZ zanikne také vztah
podndjemni,”“ dod4dvé Tietz.

Zatimco nékterd ustanoveni
v ndjemni smlouvé zdkon zakazuje,
podndjemce s pronajimatelem si je
v podndjemni smlouvé dohodnout
mohou. , Lze v ni uvést poZadavky,
které musi podndjemce bezpodminec¢-
né dodrzet - napfiklad zdkaz koufeni,
chovu zvifat v byté. Takova ustanoveni
by pfitom v ndjemni smlouvé byla bez
pravniho Gcinku,” vysvétluje Ondfej
Preuss, zakladatel on-line pravni
sluzby DostupnyAdvokat.cz.

Pfed uzavitenim podndjemni smlou-
vy by si mél zdjemce o byt pfedevsim
ovérit, kdo je vlastnikem a pro¢ nepro-
najima byt sdm, ale prostfednictvim
najemce. Standardni je podndjemni
smlouva napfiklad u druzstevnich
bytt. Jejich majitelem je totiz druz-
stvo, které je pronajimd svym ¢lendm.
Ti tak mohou uzavirat pouze podné-
jemni smlouvy.

Naopak zdjemce o byt by podle
Tietze mél byt obezfetny v piipadé,
kdy je pronajimatelem spole¢nost s ru-
¢enim omezenym zaloZend za ticelem
zprosttedkovavani podndjmu. Podle
pravnika z advokétni kancelédte bpv



NAJEMNI SMLOUVY

Na byt je mozné uzavfit najemni ¢i podnajemni smlouvu. S tou druhou je najemnik
v horsim postaveni. Pronajimatel ji mdze vypovédét bez udani divodu.

Braun Partners by ostatné ani takové
soukromé firmy podndjemni smlouvy
uzavirat nemély. ,,Pokud pravnickd
osoba postoupi byt k uzivani dalsi
0sobé v rdmci svého podnikani, musi
tak u¢init nikoliv ve formé podndjmu,
ktery neposkytuje podndjemci tak
vysokou ochranu, ale pouze v rdmci
klasického ndjmu podle obéanského
zdkoniku, na ktery se tim pddem uplat-
ni plnd zdkonnd ochrana ndjemce,”
uvadi advokat bpv Braun Partners Filip
Balousek.

Neni pfitom viibec podstatné, jak je
smlouva oznacena, rozhodujici je totiz
vzdy jen faktickd strdnka smluvniho
vztahu. Jinymi slovy, pokud je uza-
viena mezi firmou ¢i realitni kanceléi{
a podndjemnikem - spotfebitelem,
méla by se vzdy fidit ob¢anskym
zdkonikem. , Tim pddem je nutné
vétsinu ustanoveni o skonc¢eni ndjmu,
smluvnich pokutdch, oprdvnéni chovat
v byté zvitata pouze s predchozim

souhlasem a pfijimat osoby blizké

do domdcnosti pouze s predchozim
souhlasem pronajimatele povaZovat

za neplatnd kvtli zjevné nepfimé-
fenosti vii¢i ndjemci,” vysvétluje
Balousek. Pfed soudem by takova
ustanoveni s nejvyssi pravdépodobnos-
ti neobstala.

Co nesmi chybét v najemni smlouvé
Ani ndjemni smlouva ale nemusi byt
vzdy bez ndstrah. Ze tff ndhodné vy-
branych smluv, které tydenik Ekonom
spole¢né s pravniky analyzoval, byla
bez z4vad a plné v souladu se zdko-
nem jen jedna. Na co je tedy potieba
dét si pfed podpisem pozor?

N4ajemni smlouva by méla byt vzdy
uzaviena pisemné a musi se fidit
pravidly vyplyvajicimi pro ndjem bytu
z obc¢anského zdkoniku. Vlastnik bytu
tak naptiklad nemiiZe najemnikovi
zakazovat, aby v byté podnikal anebo
v ném choval béZnd domdci zvifata.
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,Pokud bude takovéto ustanoveni

v neprospéch ndjemce v ndjemni
smlouvé uvedeno, bude se na néj

bez dalstho hledét jako na neplatné

a na ndjemni vztah se pouZije iprava
obsaZend v ob¢anském zdkoniku,“ vy-
svétluje advokdtka bpv Braun Partners
Pavlina Tejralovd a dodava: ,,0dchylit
se od ustanoveni obc¢anského zdko-
niku, pokud takovéto odchylka bude
ve prospéch ndjemce, mozné je.“

V ndjemni smlouvé nesmi chybét
zejména doba ndjmu, vyse ndjem-
ného a zdlohovych plateb, véetné
zplisobu, jakym bude ndjemnik tyto
platby provaddét. Pro pronajimatele je
vyhodné uzaviit smlouvu na krats$i
dobu a pak mit prostor pfi vyjedndvéani
prodlouzeni.

,Pro ndjemnika je vyhodné&jsi
spiSe piepsat smlouvy s dodavateli
energii na své jméno, pronajimatel
pak nemiiZe jednostranné uréit vysi
zélohovych plateb a ndjemnik mutize
usetfit,“ radi Tietz z Forlexu.

Jasné vymezit je ve smlouve tieba
také predmét ndjmu, tedy jestli jde
o byt, dtim, ¢i pokoj. Dal$im zadklad-
nim bodem smlouvy je stanoveni vy-
povédnich divodi - zejména ze strany
néjemnika, jelikoZ zdkon mu moc
dtivodid vypovédét smlouvu nepiizné-
vd. Vypovédét ji mize pfed koncem
najemni doby podle dikce zdkona
pouze v piipadé, Ze se zmeéni okolnos-
ti, z nichZ strany pfi vzniku smlouvy
vychdzely, do té miry, Ze po ndjemni-
kovi nejde rozumné pozadovat, aby
v ndjmu pokracoval.

Z analyzy ndjemnich smluv, kterou
proved! tydenik Ekonom, vyplyvé,

Ze prave pii stanoveni vypovédnich
dtivodt pronajimatelé ¢asto chybuji.
Jedna z analyzovanych smluv napii-
klad obsahovala ustanoveni, Ze pfi
poruseni jakékoliv smluvni povinnosti
ndjemce mize pronajimatel smlouvu



vypovédét s tfimésicni vypovédni
dobou. Avsak obc¢ansky zdkonik
stanovuje, Ze je to moZné pouze

v pfipadé hrubého poruseni povin-
nosti ndjemnika. ,,Hrubym porusenim
se rozumi napitiklad neumoznéni
prohlidky ¢i idrzby bytu pronajima-
teli nebo provedeni stavebnich tiprav

DALST TEMATA

v byté ndjemcem bez souhlasu prona-
jimatele,” uvadi Balousek.

Naopak hrubym porusenim smlou-
vy by nebylo, pokud by ndjemnik
opomnél zaplatit jedno ndjemné. Aviak
ito jedna z analyzovanych smluv
oznacovala za diivod ke skoncent
najmu, a to dokonce okamzité. Podle
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Co by v ndjemni smlouvé mél chtit pronajimatel

Vzdy najemni smlouvu uzavrit pisemné.
U najmu na dobu neur&itou nebo na dobu urcitou s trvanim nékolika let si sjednat kazdorocéni
indexaci ndgjemného o vysiinflace.
Co nejvice dodavek energii a sluzeb prepsat pfimo na najemce, aby pronajimatel za tyto sluzby
nemusel vybirat zalohové platby a vyuctovavat nedoplatky/preplatky.
Stanovit ndjemci dostatecné vysoké zalohove platby za zbylé sluzby, tak aby po konci
prislusného zuctovaciho obdobinebylo nutné po najemci pozadovat doplatky.
Vzdy si sjednat jistotu neboli kauci v maximalni mozné vysi, tedy trojnasobek mési¢niho
najemného bez zapocitani poplatku za sluzby.
aodpovédnosti).
Jasné sepsat, jaké vybaveni bytu je poskytnuto najemci k uzivani (napriklad nabytek, pracka,
lednicka) av jakém stavu je toto vybaveni pfi pfedani dané nemovitosti.
Urcit, v jaké mife je najemnik povinen platit UdrZbu a opravy v byté, sjednat Ihiitu pro
provedeni opravy.
Sjednat si, v jakém stavu méa byt byt najemcem po skonéeninajmu vracen zpét (napriklad zda je
najemce povinen vycistit koberce nebo vymalovat).
Vybrat sivhodného ndjemce, zejména si pfed podpisem najemni smlouvy oveéfit, zda neni
vinsolvenci ¢i exekuci, pfipadné i ziskat doporuceni od prfedchoziho pronajimatele.

Zdroj: bpv Braun Partners, DostupnyAdvokat.cz

Co by v najemni smlouvé mél poZadovat najemnik

Vzdy najemni smlouvu uzavrit pisemné.

Sjednat sijasnou vysi najemného a zplisob jeho placeni (jinak plati domnénka, Ze najemné
bytu ¢ domu se hradi mési¢né dopredu).

Sjednat jasnou délku najmu (jinak plati domnénka, Ze najem byl uzavien na dobu neurcitou)
av pripadé najmu na dobu urcitou siednat automaticke prodluzovani délky najmu, pokud
pronajimatel ve sjednané Ihuté pred koncem najemni doby neoznami ndjemci, ze nema zajem
vnajmu déle pokracovat.

Upravit je vhodné také podminky vstupu pronajimatele do bytu — pro ndjemnikaje
vyhodné dohodnout, Ze pronajimatel musi planovany vstup do predmeétu pronajmu
napriklad pisemné oznamit.
Sjednat si, v jakém stavu ma byt byt najemcem po skonéeninajmu vracen zpét (napfiklad zda
je najemce povinen vycistit koberce nebo vymalovat).
Dobre si ovéfit technicky stav prislusného bytu pred podpisem najemni smlouvy.
Upravit postup pro stavebni Upravy vedouci ke zhodnoceni bytu, véetné oznameni
pronajimateli, schvaleni, zapocitani nakladt a vymezeni odpovédnosti.
Zdroj: bpv Braun Partners, DostupnyAdvokat.cz

-28 -

obc¢anského zdkoniku pfitom plati, Ze
ukoncit ndjem bez vypovédni doby
muZe pronajimatel aZ ve chvili, kdy mu
ndjemnik dluzi ndjemné za tfi mésice.
Casto pronajimatelé také vkladaji
do smluv ustanoveni omezujici, kolik
lidi mtZe byt ¢i diim obyvat. Takové
ustanoveni ale nemusi byt platné.
,Pronajimatel md pravo ze zdkona
pouze poZadovat, aby se v ndjemcové
domadcnosti zdrzoval takovy pocet
osob, ktery je ptiméfeny velikosti bytu
a umozinuje vySe uvedené hygienicky
vyhovujici a obvyklé a pohodlné pod-
minky,” upozoriiuje advokétka Pavlina
Tejralova z bpv Braun Partners. Zjevné

Kauce nesmi prevysit
trojnasobek mésicniho
najemného bez zapocteni
poplatki za sluzby. Najem-
nikovi z ni prislusi aroky.

nepfiméfené, a tudiZ neplatné by tak
podle ni bylo naptiklad ustanoveni, Ze
byt o podlahové plose 100 metri ¢tve-
re¢nich mohou obyvat jen dvé osoby.
Pronajimatel také nemtiZze podminit
svym souhlasem, aby spolu s ndjemni-
kem bydlely v byté také ndjemnikovy
déti nebo jiné blizké osoby.
Samozfejmosti je uz také to, Ze si
ndjemnik mtiZe do bytu prihlésit trvalé
bydlisté. Vyslovny souhlas majitele
k tomu nepottebuje. Sta¢i mu ndjemni
smlouva.

Sankce ajejich limity

Z pohledu pronajimatele by ndjemni
smlouva také méla obsahovat sankci
za prodleni s platbou ndjemného

a zéloh na sluzby. To m4 ptisobit

na najemnika jako motivace, aby platil
véas. Avsak vysi troku z prodlen{
nejde stanovit libovolné. Jeho ma-
ximdlni vysi urcuje vlddni natizeni.



,Podle néj mé vyse troki z prodleni
odpovidat ro¢né vysi repo sazby stano-
vené Ceskou narodni bankou pro prvni
den kalendatniho pololeti, v némz
doslo k prodleni, zvy$ené o osm pro-
centnich bodd,” upozoriiuje Balousek
z bpv Braun Partners. V soucasné dobé
by tedy $lo o 8,5 procenta z neuhraze-
né ¢astky za rok.

Ndjemni smlouvy ale obvykle
obsahuji droky stanovené na denni bazi
a v ro¢nim thrnu vyssi, neZ je zdkonem
stanoveny limit. Chybuji v tom hlavné
vlastnici, ktefi pronajimaji své byty bez
pomoci realitni kanceldte. Ndjemni
smlouva na byt v prazské ¢tvrti Karlin,
kterou ma tydenik Ekonom k dispozici,
od takového soukromého pronajimatele
napfiklad stanovuje trok z prodleni
ve vy$i 0,5 procenta z neuhrazené
¢astky za kazdy zapocaty den. Dalsi
smlouva na byt v praZskych Letrianech
pak ve vysi 0,1 procenta. Oboji je ale
podle pravniku ptilis. Pti soucasné vysi
repo sazby by denni tirokova sazba
nemeéla pfekrocit 0,024 procenta.

Dalsi sankce za drobnd poruseni by
pak ndjemni smlouva viibec obsahovat
neméla. Tim se lisi od podndjemni
smlouvy. ,,V podndjemni smlouvé je
mozné napiiklad dohodnout sankci
za chov psa v pfedmétu ndjmu, pti-
padné za koufeni v pfedmétu ndjmu,

v ndjemni smlouvé nikoliv,“ uvadi
Preuss.

Kauce a troky z ni

Ve smlouvé by ddle neméla chybét
kauce neboli jistota, z niZ pronajimatel
uhradi ptipadné skody, které ndjemnik
v byté napachd, anebo ji pronajimatel
vyuZije na kryti dluhu v ptipadé, Ze
ndjemnik pfestane platit. AvSak i vyse
kauce md své meze. Podle ob¢anského
zdkoniku nesmi pfesdhnout trojndso-
bek mési¢niho ndjemného, tedy bez
poplatkt za sluzby.

NAJEMNI SMLOUVY

Priklady smluvnich ustanoveni, ktera by pred soudem neobstala

Najemce je povinen platit ndjemné a zélohy za sluzby radné avcas. V pripadé prodleni s platbou
najemného, zéloh na sluzby a plnéni je pronajimatel opravnén pozadovat Urok z prodleni ve vySi
0,5 % z neuhrazené castky za kazdy zapocaty den prodleni.

Urok z prodleni ve vysi 0,5 % z neuhrazené éastky za kazdy zapodaty den by soud

v pfipadé sporu s nejvyssi pravdépodobnosti snizil. Podle vliadniho nafizeni ma vyse

uroku z prodleni odpovidat aktualné 8,5 % rocné.

Najemce mUze dat nemovitosti nebo jejich ¢ast treti osobé do podnajmu nebo pronajmu pouze
s predchozim pisemnym souhlasem pronajimatele. Ustanoveni § 2274 a § 2275 ob¢anského
zakoniku se nepouZiji.
Obc¢ansky zakonik najemci vyslovné umoziiuje podnajmout byt, ve kterém sam bydli,
ibez souhlasu pronajimatele. Souhlas pronajimatele se vyZaduje jen v pfipadé, ze
najemce v byté sam trvale nebydli.

Najemce nesmiv byté kourit, provozovat zdroje otevieného ohné &i zdroje koure nebo
zapachu. Koureniv byté bude povazovano za hrubé poruseni smlouvy. Pronajimatel je navic
opravnén zvysit najemné 0 2000 K&/mésic od mésice, kdy k poruseni ustanoveni doslo.
Zakaz koureni je zjevné nepfiméfené ustanoveni v neprospéch najemce. Vhodnéjsi
nez smluvni pokuta je stanoveni povinnosti nést naklady spojené s uvedenim bytu
do ptvodniho stavu, tedy napfiklad naklady na vyménu zaclon ¢i koberct, pokud budou
kourenim poskozeny, apodobné.

Pronajimatel méa pravo vypovédét najem bez vypovédni doby, porusi-lindjemce svou povinnost
zvlast zavaznym zplsobem. Pronajimatel ma v tom pripadé pravo pozadovat, aby mu ndjemce
bez zbytec¢ného odkladu odevzdal byt, nejpozdéjivsak do jednoho mésice od skonceni ngjmu.

Jako poruseni povinnosti najemce zvlast zavaznym zplisobem se posuzuje nezaplaceni
najemneho a zalohy na sluzby za dobu jednoho mésice.
Ujednani o moznosti vypovézeni ndjemni smlouvy pfi nezaplaceni jednoho najemnéhoje
v rozporu se zakonem. Ob¢ansky zakonik hovofi o prodleni se tiemi najmy.

} V pripadé, ze najemce svym zavinénim zplsobi odpojeni zafizeni pro pfivod energii
dodavatelem energii, napriklad elektromér, je povinen uhradit pronajimateli veskeré ucelné
vynaloZené naklady na uvedeni do plivodniho stavu a manipulacni poplatek 5000 korun, ktery

bude uhrazen z penézité jistoty najemce.

V pripadném soudnim sporu by soud manipula¢ni poplatek pravdépodobné oznagil
bud'za nepiiméreny jako celek a jeho uhrazeni zcela zamitl, nebo by jeho vysi alesponi

pomérné snizil.

} Podnajemce je opravnén uzivat byt pouze za u¢elem bydleni. Podnajemce nesmibyt uzivat
k podnikani ani nesmi umoznit podnikani ostatnim osobam v byté.
Zakaz podnikani ani v podnajemni smlouvé neni mozny, je v rozporu s obéanskym

zakonikem.

Po skonéeni ndjmu navic pronaji-
matel musi vytictovat nejen kauci. ,Na-
jemce ma pravo také na troky z jistoty
od jejiho poskytnuti alespon ve vysi
zékonné sazby,“ zdliraziuje Ondfej
Preuss. Neni-li vy$e tiroku ve smlouvé
jasné stanovena, plati pronajimatel
uroky ve vysi obvykle poskytované
bankami z Gvért.

Pronajimatel také mtiZe ve smlouvé
pozadovat, aby si ndjemnik uzavtel
pojisténi doméacnosti a odpovédnosti,
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Zdroj: ndjemni smlouvy, Forlex, bpv Braun Partners

ze kterého by platil pfipadné skody,
jeZ v byté zptisobi. AvSak nemél by
mu hrozit tim, Ze v pfipadé neuzavie-
ni pojistky ji sjednd za néj. ,,Ac¢koliv
samotnd povinnost ndjemce dosta-
te¢né se pojistit neni sama o sobé
problematickd, jsme toho ndzoru, Ze
automatické oprdvnéni pronajimatele
uzavtit pojisténi za ndjemce u libovol-
né pojistovny by mohlo byt v ptipadé
soudniho sporu oznaceno za neplat-
né,” upozornuje Tejralova.
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Realizovana V9§e néjml°.| (v korunach za metr Gtverecnimésicné)
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Udrzba bytu

Byva obvyklé, Ze se pronajimatel snazi
tadrZbu a opravy bytu v co nejvétsi
mife pfenést na ndjemnika. I to ale md
zdkonné meze a limity. Ty stanovi-

la svym natizenim vladda. BéZnou
tdrzbou se podle néj rozumi udrZo-
vani a ¢isténi bytu véetné zatizeni

a vybaventi, které se provadi obvykle
pfi uzivani bytu. Jde zejména o ¢is-
téni podlah, odpadt a vodovodnich
vytokd, digestofi, umyvadel a van,
spordkd a trub, ale prekvapive také
napftiklad o malovéni ¢i opravy omitek.
,Mimo tento vycet se za drobné opravy
povazuji také dalsi opravy bytu a jeho
vybaveni a vymeény jednotlivych
predmétd, jestlize ndklad na jednu
opravu nepfesdhne ¢édstku tisic korun,*
dopliiuje Preuss. Avsak tyto ndklady by
mél vzdy pfedem ndjemnik s prona-
jimatelem konzultovat a ponechat si
potvrzeni o jejich thradé.

Pravnici osloveni tydenikem
Ekonom nicméné poukazujf na to, Ze
v ndjemnich smlouvéch byvéa otdzka
oprav upravena nedostate¢né, vétSinou
jen odkazem na zdkonik.

Co smlouvy zpravidla nijak nefesi,
jsou velké opravy vyzZadujici stavebni
upravy, jako je naptiklad nefunkéni
vodovod ¢i topeni. Pro tyto piipady
je dobré uvést do smlouvy jasnou
lhiitu, v jaké pronajimatel musi
reagovat a zdvadu vyfesit. Ta by
nemeéla byt prili§ dlouhd. ,Mél by mit
povinnost zakrocit bez zbyte¢ného
odkladu, u vétsich poruch zame-
zujicich poklidnému uzivdni bytu
do dvou dnfi, u ostatnich do tydne,”
radi advokét Tietz.

Prohlidky bytu

Pronajimatel mé déle pravo na pravi-
delné prohlidky bytu a kontroly jeho
stavu. Ty by ale nemély byt ptili$ casté,
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aby nedochdzelo k naruseni soukrom{
najemnika. , BéZné se miizeme setkat
s Cetnosti prohlidek jedenkrat az
C¢tytikrét za rok, dle zkuSenosti a vza-
jemnych vztaht. Pokud s ndjemcem
obecné nejsou problémy, co se plnéni
povinnosti z ndjemni smlouvy tyce,
nemusi u pronajimatele existovat vétsi
obava a potfeba kontroly bytu,” uvadi
Tietz. Pronajimatel by také nemél
najemnika v byté ,,pfepadnout” bez
pfedchoziho upozornéni. Vhodné je
zanést do smlouvy, Ze o svém umyslu
byt zkontrolovat musi ndjemnika uve-
domit alesporii 48 hodin pfedem.

Tti mésice pfed koncem prondjmu
ma pak pronajimatel také pravo po-
zadovat, aby ndjemnik byt zp¥istup-
nil pro prohlidky dal$ich zdjemct.

I v tomto pfipadé by to ale pronaji-
matel nemél s prohlidkami pfehdnét.
,Za excesivni pristup by bylo mozné
podle mého ndzoru oznacit naptiklad



vyzadovani prohlidek nékolikrat
denné kazdy den v tydnu,“ ¥ika Tietz.

Vyklizeni bytu

Z&kon svazuje pronajimatele a ndjem-
ce také na konci ndjmu a stanovuje
pravidla pro vyklizeni bytu. Ta patfi

k tém, od nichZ se smlouva nesmi
odchylit. Plati, Ze ndjemce musi predat
byt pronajimateli v den, kdy mu
uplyne vypovédni lhiita. Ta je podle
zékona tfimési¢ni.

Pronajimatel mtiZe ale ndjem ukon-
¢it také bez vypovédni lhiity, naptiklad
proto, Ze ndjemce tf'i mésice nezaplatil
najemné, zdvaznym zptisobem posko-
zuje byt ¢i dam nebo rusi sousedy.

V takovych pfipadech plati, Ze musi
byt pfedat do jednoho mésice od skon-
¢eni ndjmu.

,Byt se povaZuje za odevzdany,
pokud pronajimatel obdrzi od ndjem-
ce klice a nic mu nebrdni v ptistupu
do bytu a jeho uZivani,“ uvadi Tietz.

V pfipadé, Ze ndjemnik po skon-
¢en{ ndjmu byt nevyklidi a nepfedd,
nesmi pronajimatel jeho véci vzit
a vyhodit. Nezbyvad mu neZ podat
k soudu zZalobu na vyklizeni bytu.
Teprve po pravomocném rozsudku se
muze domdhat vyklizeni bytu. To ale
muZe trvat fadu meésict. Po tuto dobu
je ovéem ndjemce povinen hradit
pronajimateli ndjemné.

inzerce

NAJEMNI SMLOUVY

,Pro pronajimatele je tak klicové
v ndjemni smlouvé stanovit dostate¢né
vysokou kauci, kterou bude mozZné pti
nevyklizeni bytu zapo¢itat proti dluz-
nému ndjemnému,” radi Tietz.

Pfes nepfijemnosti, které tyto prtta-
hy a spory znamenaji, by pronajimatel
nikdy nemél pfistoupit ke svévolnému
vyklizeni bytu. MiiZe to totiZ pro néj
mit trestnépravni dtisledky. Hrozi mu
zejména postih spojeny s trestnym
¢inem porusovani domovni svobody.

} Pronajimatel mapravo
byt kontrolovat. Nemél
by tam ale chodit ¢astéji
nez ¢tyrikrat do roka, aby
nenarusoval soukromi
najemnika.

Casta praxe spocivajici v ,,odst¥ihnuti
bytu od energif je rovnéZ protiprdvni.

I tento postup totiZ mohou soudy pova-
Zovat za poru$ovani domovni svobody.
Za takovy trestny ¢in pfitom podle
trestnfho zdkona hrozi jeden rok az pét
let vézeni.

Predavaci protokoly
Pisemnd smlouva by méla byt zakla-
dem kazdého ndjemniho vztahu. Neni

ale jedinym dokumentem, ktery by

pred nastéhovanim méli pronajimatel
a ndjemnik podepsat. Ve chvili, kdy
néjemnik byt pfebird, by méli vytvotit
také takzvany preddvaci protokol.

V tom by mély byt uvedeny napriklad
stavy domovnich méfidel, tedy topeni
a vody.

Pro obé smluvni strany je podstat-
né, aby pieddvaci protokol obsahoval
veskeré a detailni informace o byté
a jeho vybaveni. ,Casto se v preddva-
cich protokolech uvadi jako vybaveni
napftiklad ,lednice’, pti¢emz pro obé
smluvn{ strany je lepsi uvést i jeji typ,
znacku,“ uvadi Tietz.

Byt i vybavent je také dobré vyfoto-
grafovat a fotografie pfiloZit k pfedava-
cimu protokolu. Pti ukonéen{ ndjmu
se tak ndjemnik a pronajimatel vyhnou
sportim o to, v jakém stavu byt pti
prevzeti vlastné byl a jaké skody v ném
pfipadné ndjemnik zptisobil.

Zéarovei plati, Ze ndjemnik nenese
odpovédnost za béZné opotiebeni bytu
a jeho vybaveni. To vSak ¢asto byva
jddrem sporu. Obc¢ansky zdkonik ani
jiny pravni predpis uz totiz netik4, co
presné bézné opotiebeni je.

V pfipadé, Ze se ndjemnik a pronaji-
matel na jeho mife neshodnou, neméli
by podepisovat vystupni pfeddvaci pro-
tokol. Posoudit, co je a co neni béZnd
mira opotfebeni, pak za né bude muset
znalec nebo soud. ®
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