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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Vetsi nez trimesicni kauce je nezakonna
NAJEMNI SMLOUVA
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NADTITULEK: NAJEMNI SMLOUVA

Vys$si kauce, nez povoluje zakon, uroky z poplatku za pozdni zaplaceni ndjmu, bezduvodna vypovéd z
bytu. To jsou casté chyby, které obsahuji ndgjemni smlouvy.

//////

pronajatém byté nebo domé. Podle Pavla Hajka z realitni kancelare RE/MAX Reality by ndjemnici
mohli riziko potizi snizit, kdyby vice vyuzivali sluzeb, které poskytuji pravnici nebo realitni kancelare.
"Pokud se najemni smlouvy uzaviraji pouze za ucasti smluvnich stran, tak je pripravuji vétSinou
pronajimatelé. Casto pak obsahuji pravé ustanoveni, kteréa 1épe ochranuji je," rika.

Ovérte, zda jde o byt

Ve smlouvé musi byt predevsim prokazano, ze predmétem najmu je skutecné byt. To lze dolozit
vypisem z katastru nemovitosti. Stava se totiz, Ze byva pronajimano jedno patro rodinného domku.
Pokud vSak nebylo kolaudovano jako samostatny byt, ridi se prondjem ustanovenimi ob¢anského
zadkoniku o ndjmu nemovitosti. "Ty poskytuji ndjemnikovi mensi ochranu nez ustanoveni o najmu
bytu," rika Petra Zapletalova z advokatni kancelare Scigiel & Partner.

Smlouva by méla vedle toho obsahovat zakladni nalezitosti, jako je presna identifikace smluvnich
stran, u fyzickych osob jménem, rodnym ¢islem a trvalym bydlistém, u podnikatell firmou, mistem
podnikani a identifikaénim Cislem. U pravnickych osob je potiebné uvést obchodni firmu, sidlo,
identifikacCni ¢islo, udaj o zapisu do obchodniho rejstriku a o zastupujici osobé. Nutné je také
podrobné popsat byt, kromé adresy uvést patro a Cislo bytu, pocet mistnosti a celkovou podlahovou



plochu. Zapomenout by se nemélo ani na vysi ndjemného a poplatky za sluzby.

Dalsi zdlezitosti, kterd se ve smlouvach objevuje, je dnes Casto pozadovana vyse kauce. "Podle
zédkona muze pronajimatel pri sjednani smlouvy chtit slozeni kauce v maximalni vys$i trojnasobku
mésicniho ndjemného vCetné zaloh na sluzby," rika Petra Zapletalova. A vracena by méla byt do
jednoho meésice od navraceni bytu.

Mezi sporné body patii také rozsah udrzby a oprav v bytech. Ve smlouvé se mohou najemce i
pronajimatel dohodnout na podrobnostech. "V pripadé dohody je v zajmu najemce, aby byly co
nejpodrobnéji vymezeny opravy, které bude hradit," upozornuje Petra Zapletalova. Jestlize na opravy
smlouva nepamatuje, plati ndjemce zakonem stanovené drobné opravy, napriklad podlahovych
krytin, oken, dveri a podobné. Dalsi opravy hradi do vyse 300 korun. V pripadé, ze vétsi opravu
majitel nechce financovat a presto je nutna, muze naklady na ni ndjemnik po majiteli vymahat
soudné.

Vypovéd bez udani duvodu

Najemni smlouva by také nemeéla obsahovat podminky, které jsou v rozporu se zdkonem. Patii sem
napriklad ustanoveni, Ze pronajimatel muze dat najemci vypovéd bez udéni divodu, nebo ustanoveni,
zZe je najemce v pripadé zpozdéni s thradou ndjemného kromé poplatkl z prodleni povinen hradit i
uroky z prodleni.

Castym piipadem pfi uzavirdni smluv byva vyména najemnich bytd. Pfi ni je zapottebi souhlas
majitelt obou bytt. Smlouva o vyméné musi byt uzaviena pisemné, byty v ni musi byt podrobné
oznaceny.

Obcas tato smlouva byva bohuzel i fingovana. Zajemce o byt se obrati na realitni kancelar, ktera mu
nabidne uzavreni smlouvy na ji vlastnény byt, vyhleda najemnika ochotného se vystéhovat z jiného
najemniho bytu a zprostredkuje vyménu obou bytu. Za uskutecnénou transakci si G¢tuje provizi.
"Pokud by se nésledné zjistilo, ze smlouva byla fingovand, byl by souhlas udéleny druhym
pronajimatelem, typicky méstem, relativné neplatny," komentuje postup pravnik Daniel Neveceral z
advokatni kancelare Neveceral & Mrazkova. To znamend, Ze pro dovolani napravy by se musel
majitel obratit na soud, kdyby to neudélal, fingovana vyména by zustala v platnosti.
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