Co by méla obsahovat najemni smlouva

Jakub Porod

Néjemni smlouva by méla
zejména obsahovat identifikaci
smluvnich stran, specifikaci pted-
métu najmu, vysi ndjemného a
zpusob jeho thrady, vycet sluzeb
spojenych s ndjmem bytu a zpu-
sob jejich wvyuctovani, urceni
povinnosti pronajimatele a na-
jemce.

Rovnéz je nutné védét, zda

bude smlouva uzaviena na
dobu ur¢itou ¢i neurcitou.

V ngjemni smlouvé teoretic-
ky nemusi byt sjednana vyse na-
jemného, avSak neni-li sjednéna,
plati, Ze ndjemce je povinen platit
najemné ve vysi obvyklé. Je proto
vhodné vysi najemného presné ur-
Cit.

Rovnéz je dobré zajimat se o
to, zda njjemni smlouva obsahuje
ujednani o kazdoro¢nim zvySo-
vani najemného, napiiklad v po-
dobé infla¢ni dolozky.

Najemni smlouva musi byt

uzaviena pisemné. Neplat-
nost smlouvy z tohoto divodu
vSak miize namitat pouze na-
jemce, nikoli pronajimatel.

Stav jednotky

Opomenout nelze ani predani
pfedmétu najmu ndjemci. Stav
pfedmétu ndjmu na zacatku na-
jemniho vztahu se totiZ porovnava
se stavem na jeho konci. Je proto
vhodné pii pfevzeti bytu sepsat
pfedavaci protokol, ve kterém
bude uveden stav bytu pii predani
(vCetné fotodokumentace) a pre-
dejit tak ptripadnym budoucim
sportim.

Kauce a pojisténi

Za ucelem zajisténi prava
pronajimatele na thradu najem-
ného, a nakladl za sluzby, je

vhodné ujednat si s najemcem slo-
zeni penézité jistoty. V piipadé
komer¢nich najma neni vyji-
mecnd bankovni zaruka.

Doporucujeme vénovat po-
zornost 1 pojisténi — zpravidla se
sjednava, Ze najemce je povinen
pojistit vybaveni domu ¢i bytu
nebo pojistit svoji odpovédnost za
zpusobené Skody, tj. pojisténi
znamé jako pojiSténi domacnosti.

Podnajem dalsi osobé

Obecné doporucujeme pro-
najimatelim pohlidat si, aby na-
jemce nemohl dat pfedmét najmu
do podn4jmu bez souhlasu vlast-
nika.

Néjemce by si mél pohlidat,
zda se jedna o ndjem, ¢i o podna-
jem bytu (domu) a podepsat na-
jemni smlouvu pfimo s majitelem
bytu a nikoli pouze s jeho ndjem-
cem.

Pozadavky nad zikon

jsou neplatné

Ve druhém z uvedenych pfi-
padu totiz nevznikd mezi osobou,
ktera s najemcem podnéjem sjed-
nala (takzvanym podndjemcem) a
samotnym vlastnikem bytu Zadny
vztah.

Podnajemcovo pravo je tak
vzdy slabs$i nez pravo najemcovo
a neni mu poskytovana tak silna
ochrana (naptiklad pii ukonceni
podnajmu).

Pozor na ustanoveni, ktera
zkracujici najemcova prava a
ktera ukladaji najemci povinnost,
kterd je vzhledem k okolnostem
zjevné nepiimétend: napiiklad
ujednani o kratSi nez zidkonem
stanovené vypovédni dobé, zdkaz
chovli domécich zvifat, ujednani
zakazujici ndjemci pfijimat ve své
domécnosti  navstévy. Takova
ustanoveni jsou zakézéna a mo-
hou byt neplatna.

Déle je dulezité dbat na po-
drobnosti tykajici se thrady
plateb za sluzby spojené s uziva-
nim bytu, a to v¢etn¢ ujednani o
vyrovnani piipadnych preplatki
¢i nedoplatkd.

Schazi-li ujednani, které
sluzby je pronajimatel povinen
poskytovat, uplatni se domnénka,
Zze pronajimatel zajisti pouze
sluzby nezbytné.

Mezi né patii dodavky vody
a tepla, odvoz odpadu, osvétleni a
uklid spole¢nych ¢asti domu, za-
jisténi ptijmu rozhlasového a tele-
vizniho vysilani, provoz a ¢isténi
komind, ptipadné€ provoz vytahu.
(Autor je advokat v kancelari
Kocidn Solc Balastik)

Jak se stanovuje infla¢ni
dolozka:

Inflacni doloZka je ujednanim,
podle kterého se najjemné u dlou-
hodobého najmu zpravidla auto-
maticky zvySuje v zavislosti na
rustu miry inflace. Vymezeni in-
flace jakoZ i frekvence zvySovani
pak zélezi na konkrétni dohodé¢
stran.

Nejcastéji se vyuziva mira
inflace vyjadfena ptiristkem pri-
mérného ro¢niho indexu spotiebi-
telskych cen, vyhlasena Ceskym
statistickym ufadem, pfi¢emz ke
zvySeni najemného dochazi je-
denkrat rocn€ (naptiklad k 1.
lednu).

Bto clanky byly prevzaty z deniku
,Pravo*, ze dne 2.9.2023



