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Nejcastejsi problémy v najemni smlouve

V ndjemnich smlouvach se mohou casto vyskytovat chyby, Spatna vymezeni nebo nedostatec¢né
identifikace smluvnich stran. Na co si dat tedy pozor?

Néajemni smlouva je zdkladnim dokumentem pro realizaci ndjemniho bydleni. A také zakladem
solidniho vztahu najemce a pronajimatele. Pri jejim sestavovani je potreba dbat na radu véci, byt se
mohou zdat administrativnimi formalitami. Hlavnim kamenem urazu muze byt uz jen to, Ze smlouva
vlastné vubec nemd pisemnou formu. Pak je to, jako kdyby viibec neplatila. Podobné to muze
dopadnout nékdy i v pripadé, kdy se na néco zapomene.

Spatné vymezené smluvni strany

Nemusi se jednat jen o Spatné nebo chybné vymezeni, ale treba i o nedostatecnou identifikaci.
Néjemce ma pravo védeét, s kym najemni smlouvu uzavira, a to samé plati pro pronajimatele. Ve
smlouvé by tedy nikdy nemélo chybét jméno a prijmeni, datum narozeni nebo rodné cislo a
adresa trvalého pobytu.

Stejné tak je potreba co nejkonkrétnéji popsat nemovitost, kterd je predmétem najmu. U pronajmu
bytu by mélo byt uvedeno ¢islo bytové jednotky, adresa vcetné Cisla popisného domu, v némz
se byt nachéazi, ale napriklad také Cislo parcely, na niz dum stoji, ¢islo listu vlastnictvi, do kterého
parcela nalezi, katastralni izemi a obec.

Néjemce také mize po pronajimateli pozadovat dokument o vlastnictvi dané nemovitosti. Ten
mu mize byt dolozen bud samostatné, nebo rovnou v ndjemni smlouvé. Pokud jako najemce po
pronajimateli tento dokument nebudete nebo nechcete pozadovat, jeho vztah k domu nebo bytu si
vzdy ovérte na katastru nemovitosti. Takto muzete ucinit pro jistotu i tehdy, pokud pronajimatel
vlastnictvi dolozi.

Specifika mé i prondjem komerénich nemovitosti. Specialista na pronajem kanceldri z webu
Donajmu.cz Mgr. Jan Dufek dopliiuje, Ze ndjemni smlouva kancelari by méla obsahovat podrobny
popis predmétu najmu vcetné parkingu a zplsobu uctovani, detailni rozpis veskerych dalSich
poplatki, pripadné inflacni dolozku ve spravném znéni - tedy dle jakého organu, od kdy a jak by byla
ucCtovana. Nesmi také chybét souhlas s umisténim sidla spoleCnosti a pripadna penalizace za jeho
neodhlaseni v pripadé, kdy najemce prostory opusti. Je vhodné také zahrnout povolené stavebni

upravy.

Jasné udaje o vysi najemného, sluzbach a vratné jistote

Déle musi najemni smlouva obsahovat i udaje o mési¢ni vysi ndjemného, zpusobu jeho thrady a také
o kauci neboli jistoté. Jsou-li ve vysi ndjemného zahrnuty i zalohové poplatky za energie a dalsi
sluzby, je potreba zvlast uvést castku, ktera na né pripada, a informaci, co presné tyto
sluzby zahrnuji. Pozor na to, Ze poplatky za sluzby nesméji zahrnovat poplatky nesouvisejici s
uzivanim bytu, napriklad prispévky do fondu oprav.
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0Od c¢ervence roku 2020 muze byt navic v ndjemni smlouvé ujednéna i smluvni pokuta. Tu vSak
pronajimatel nemuze najemci ulozit za cokoliv a jeji vySe ma navic jasna pravidla. Soucet pokuty a
vratné jistoty neboli kauce nesmi presahnout vysi tfi mési¢nich najmu.

Na jakou dobu se najem sjednava

M4-li ndjemni smlouva platit na urcitou dobu, je nutné uvést presné obdobi, na které se sjednava.
Pokud tento tdaj chybi, smlouva se dle zdkona automaticky povazuje za smlouvu na dobu neurcitou.

Nemél by chybét ani predavaci protokol

Néajemni smlouva by také idedlné méla obsahovat takzvany predavaci protokol, ktery popisuje stav
bytu a jeho vybaveni. V ném by nemély chybét ani informace o stavu méridel v okamziku
predani bytu. Opomenut by ve smlouvé nemél byt ani pocet klicl od bytu, které najemnik obdrzi.
Tento krok je dilezity jak pro najemce, tak pro pronajimatele, nebot chrani obé smluvni strany.

Prava a povinnosti najemce
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poté prava a povinnosti obou smluvnich stran. Ty jsou presné ustanoveny v zdkoné ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zdkonik, kde zacinaji § 2255.

Pronajimatelé by si v tomto ohledu méli byt védomi, ze fadu véci ndjemctim zakazat nemohou, byt se
o to mnoho z nich snazi. Prikladem budiz zdkazy ohledné zapsani si trvalého pobytu v byté nebo
chovu domécich mazlicka.

Dalsi clanky:

e SLUTO DANOVA & UCETNI firma roku 2025: Kdo se letos zatadil mezi $pi¢ky oboru?

* Novela stavebniho zdkona, transparentni odménovani a Al v pravni praxi: zveme na odborné
konference Wolters Kluwer

e Zasady a principy soukromého prava jako zéklad moderni pravni praxe. Pro¢ ma studium LLM
smysl nejen pro pravniky

* Kmenové listy v s.r.0. - pravni ramec, prevod a praktické dopady

o Executive LLM: Prestizni milnik pro pravni profesionaly. Business Institut otevira jarni cyklus
jiz 1. brezna

o CEZ jako prvni v Ceské republice spustil 1000. dobijeci stojan pro elektromobily

e Novinky v ASPI za rok 2025: Al, komentare, judikatura

e D.A.S. mezi prednimi znackami ¢eského trhu

e LLM online program PRAVO & MEZINARODNI SEKTOR jako odpovéd na rostouci naroky
globélni prévni praxe

o CVUT uZ udetfilo diky projektu EPC od CEZ ESCO za energie pres 140 miliond korun

 Solkind: Kdyz pratelstvi, spolecné hodnoty a specializace vytvori novou silu na advokatnim
trhu
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