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CELOMESTSKA RAMCOVA DOPORUCENI PRO
HOSPODARENI S OBECNIM BYTOVYM FONDEM




Celoméstska ramcova doporuceni preventivnich opatieni
proti naristu dluhii na najemném v obecnich bytech

. Jiz pii vybéru najemce konkrétniho bytu piihlizet mimo jiné také k tomu, zda souhrnny prijem clent

domacnosti ndjemce bude dostacujici pro uhradu naklad(i na bydleni, a to i s ohledem na piedpokladany
vyvoj nakladi na bydleni a na ostatni nezbytn¢ vydaje domacnosti. Pfedpokladané niklady na bydleni
v pronajimaném byté by nemély ani ve vyhledu do cca péti let pfesahnout 33% piijmi domacnosti.
V ptipadech odiivodnénych obav z problémového placeni najemného podminit uzavieni najemni smlouvy
souCasnym uzavienim inominatni smlouvy dle §51 Obc¢anského zdkoniku o kauci - slozeni jistoty na
uznané a prokazatelné pohledidvky na nijemném a thradé za plnéni spojend s uzivanim bytu ve vysi
max. Sestinasobku mési¢niho najemného a thrad za shizby poskytované spolu s bydlenim. (V pfipadé
novely Obcanského zakoniku postup v zalezitosti kauce legislativné upravit.) Za odiivodnéné pro
pozadovani kauce lze povazovat zejména piipady, kdy Zadatel o ndjem bytu hodla pfi nedostacujicim
piijmu domdcnosti hradit ndjemné caste¢né z Gispor nebo podpory poskytované na zakladé predbézného
piislibu piibuznymi ¢i znamymi anebo v pripadech, kdy Zadatel v minulosti neplatil bez dostate¢né
zavaznych davodi fadné najemné.

Na uplné i ¢astecné neplaceni najemného reagovat vzdy prokazatelné a neprodlené, coz v daném
piipadé znamend zaslanim upominky doporu¢ené¢ do vlastnich rukou najemce nejpozdéii po zjisténi, Ze
bez vysvétleni najemce a dohod@ o zjednani napravy nebylo fadné uhrazeno najemné jiz druhy mésic po
sobé. V upomince m.j. upozornit najemce na mozn¢ disledky v piripadé, Zze dluh vcetné poplatku
z prodleni ihned neuhradi a napfiSté nezajisti véasnost tthrad, a vyzvat jej k osobnimu jednani pro piipad,
ze mu brani v fadném placeni a uhrazeni dizné ¢astky vazné divody.

V piipadé, ze se najemce dostavina zakladé vySe uvedenc¢ho postupu k osobnimu jednani a prokaze, ze
nebyl schopen bez vlastniho zavinéni najemné hradit pouze kratkodobg, uzaviit s nim dohodu o splaceni
dluzné castky tak, aby doba splaceni nepiesahla 1 rok. Jestlize ndjemce na tomto nebo dalsim jednani
viak prohlasi, Ze neni schopen najemné dlouhodobé hradit, zavisi dalsi postup na tom, kdo a s jakou
kompetenci ze strany pronajimatele zaleZitost vyfizuje. Pokud zileZitost vyfizuje spravni firma nebo
spravce na zakladé mandatni smlouvy v niz na né neni delegovano dispoziéni pravo pfi pronajmu bytt,
poridi ztohoto jednani zdpis a vyzvou ndjemce Kk neprodlenému jednani s vlastnikem nebo jim
zmocnénym organem. Vlastnika nebo jim zmocnény organ neprodlené informuji kopii zapisu z jednani.

Jestlize zalezitost vyfizuje vlastnik nebo jim ve véci dispozice s najmem piedmétného bytu povéfeny
organ nebo spravce bytu, muze najemci doporucit vyménu bytu za méné nakladny, anebo mu v pripade,
7e takova moznost existuje, nabidnout nijem jinc¢ho, pifiméfené levnéjsStho bytu. K doporuc¢eni vymény
bytu mu pifpadné poskytnout seznam zijemcii o takovou vyménu z fad ndjemcil obecnich bytl, véetné
téch, ktefi jsou ochotni v pfipadé dluhu tento na zakladé vymény pievzit formou pfistupu k predmétné
pohledavce. Ndjemce v odiuvodnénych piipadech motivovat k rychlému feSeni situace napf.
podminénym prominutim poplatku z prodleni. O kazdém takovém jednani poridit vzdy zapis.

V pfipadé, Ze najemce na pisemné upozornéni nereaguje, provést neprodlené mistni Setieni s cilem zjistit
zda najemce byt vziva, piipadné zda mu v jeho uzivani anebo v reakci na upominku brani zavazné
okolnosti (napf. dlouhodoby pobyt v nemocnici apod.) Jestlize Setfeni provadi spravni firma, nebo
spravce nemajici dispoziéni pravo k bytu, vyrozumi o vysledku Setieni neprodlené vlastnika bytu nebo jim
povéreny organ. Pokud ndjemci nebrani v placeni najemného zavazné okolnosti a ndjemné nebude
uhrazeno ani na zakladé vySe uvedeného upozornéni a postupu a najemce se do stanovené¢ Ihiity
k osobnimu jednani bez zavaznych divodi a omluvy nedostavi, resit piipad neprodlené vypoveédi najmu
bytu soucasné s Zadosti o pfivoleni soudu k této vypovédi a soudnim vymahanim dluhu. Jednotlivé kroky



provede neprodlené ten, kdo je knim vdaném piipadé kompetentni. V exemplarnich piipadech
zvefejnovat zakonnym zplsobem jména neplaticti a informace o u¢inném postupu proti nim.

6. Pro zajiSténi realizace vyse uvedencho postupu je tieba:

Vymezit jednozna¢né kompetence a odpovédnost mezi vlastnikem a jeho organy a spravnimi firmami ¢i
spravci,

Do mandatnich smluv se spravci dophit i povinnost dodrzovat v rozsahu kompetenci vySe uvedené
postupy.

Postupné vytvofit alespont minimalni dispozi¢ni rezervu skromnych a provozné levnych malometraznich
byttt (v trovni I. nebo II. Kategorie) anebo samostatnych malometraznich mistnosti se zdkladnim
vybavenim (napf. mistnost s moznosti regulace odbéru tepla a TUV, vybavena elektrickym
dvouvatitem, + WC s umyvadlem, celkova plocha cca 20 m’) ve vhodném ubytovacim zaiizent,
vyuzitelnych zejména pro piipady fesené dohodou.

Postupné pfipravit danému G¢elu pfiméfena ubytovaci zafizeni (samostatné malometrazni mistnosti se
spoleénym prisluSenstvim) pro realizaci soudnich rozhodnuti umoziujicich vystéhovani notorickych
neplaticti do jakychkoli nahradnich byti nebo pii poskytnuti nahradniho ubytovani.

Postupné pripravit danému Gc¢elu pfiméfena ubytovaci zafizeni pro ubytovani neplaticli ndjemného, ktefi
Jjsou soucasné ,socialné nepfizptisobivymi obtany®, v pfipadech, kdy je na zdkladé rozhodnuti soudu
tfeba poskytnout jakykoliv nahradni byt ¢i nahradni ubytovani (jednotlivé samostatné stojici malé objekty
na okraji mesta).

Pro ty najemce, ktefi zvoli cestu vyménou bytu za Gspornéjsi byt s jinym najemcem, postupné piipravit
pro urychleni procesu registr zdjemci o kvalitnéj§i a nakladnéj$i bydleni, sestaveny ztad ndjemci
uspornych obecnich bytl, véetné téch, ktefi jsou ochotni v pfipadé dluhu tento na zakladé vymény
prevzit formou pristupu k predmétné pohledavce.

.V ptipadech, kdy jiz diive doSlo ke vzniku vysokych dluhii na najemném a existuje vile najemce tyto
dluhy uhradit a byt ddle uZivat je vhodné napomoci ndjemei pii (thradé dluhu nasledujicimi zpisoby:
Upravou splatkového kalendaie dle moznosti nijemce na dobu az 18 mésict, vyjimeéné se souhlasem
piisludného zastupitelstva az na dobu ti let.

Odkladem splaceni poplatku z prodleni v piipadech, kdy najemce uhradil dluzné¢ najemné pijckou u
penézniho tstavu na dobu splaceni pljcky, nejdéle viak na dobu dvou let.

V odivodnénych pripadech, kdy doslo kneplaceni ndjemného zdivodu prokazatelné a najemcem
¢asteéné nezavinéné financni tisng, snizenim poplatku z prodleni az na 50% (v piipadé, ze to zdkon
vzhledem k vysi ¢astky vyzaduje, se souhlasem piislusného zastupitelstva).

V odiivodnénych piipadech, kdy doslo k neplaceni najemného z divodu prokazatelné a najemecem piimo
nezavinéné financni tisné, snizenim poplatku z prodleni az na uroven primérnc¢ho uroku z prodleni ve
vyii dvojnasobku diskontni sazby stanovené Ceskou narodni bankou (v piipad, Ze to zikon vzhledem
k vysi ¢astky vyzaduje, se souhlasem prisluSného zastupitelstva).

V odivodnénych piipadech kombinaci piedchozich opatieni.

. VySe uvedené ramcové postupy Siroce zvefejnit a diisledné uplatiiovat. Rovnéz iniciovat legislativni
zmény, které by posilily ochranu prav majitele domu v pfipadech neplaceni najemného a zjednodusenim
procesniho postupu umoznily rozsah neplaceni vyrazn¢ omezit a urychlit uvoliiovani byt uzivanych
neplatici.



Celoméstska ramcova doporuceni
pro vybér novych najemcu obecnich byti

Vybér novych ndjemcti bytli v obecnich domech provadét disledné v souladu s dlouhodobymi
cili celomeéstské bytové politiky pii zohlednovani specifické situace v oblasti bydleni na tzemi prisluSné
mestské ¢asti hl. m. Prahy. To znamena pronajimat piiméené obecni byty predevsim zadatelim, jimz
socidlni situace nebo zdravotni stav dlouhodobé neumoziuje feseni potieby bydleni jinym zpiisobem nez
pronajmem obecniho bytu v Praze, zadatelim vykondvajicim v ramei svych pracovnich povinnosti
¢innosti nezbytné pro zabezpeceni zikladnich potieb a funkei mésta jako celku nebo méstské ¢asti
(,.vefejny zajem™) a dale ob¢aniim, jimz je tieba poskytnout bytovou ndhradu v rdmei povinnosti mesta
jako obce anebo v disledku realizace rozvojovych programi mésta piipadné méstskeé ¢asti. Pri vybéru
najemcl obecnich bytti brat v tvahu vedle naléhavosti jejich potieby bydleni i okolnosti vzniku bytove
tisné v niz se nachazeji a miru jejich zodpoveédnosti pii feSeni své bytové situace.. Prihlizeno by mélo byt
rovnéz k pracovnimu uplatnéni Zadatele a Clenti jeho domacnosti nebo naopak k jejich dlouhodobému
pracovnimu neuplatnéni v hl. m. Praze.

Pro zdokonaleni postupu pii vybéru novych najemcii obecnich bytii z fad Zzadateli a pro moZnost
zodpoveédného posouzeni podanych zadosti vyuzivat ve vSech relevantnich pripadech standardizovanych
vhodnou formou zjistovat dosud casto nezjist'ované skutecnosti dilezité pro vybér nijemece. Témi jsou
zejména vlastnictvi nemovit¢ho majetku, zaméstnani a primémy mésicni prijem Zadatele a ¢lent jeho
budouci domacnosti (pokud je Zadatel ochoten tyto informace dobrovolné ve viastnim zajmu uvést, aby
k nim mohlo byt prihlédnuto). Z Gdajii o bytovych pomérech zadatele by mélo byt ziejmé, zda jeho
bytova tisef je dlouhodoba a nebyla kritkodobé téelové vytvorena anebo zvétiena. Zadatel by mel také
vzdy byt upozornén na nasledky uvedeni nepravdivych informaci nebo zatajeni skutecnosti dulezitych pro
rozhodovani o prondjmu bytu a mél by potvrdit pravdivost a uplnost uvedenych informaci formou
Cestncho prohlaSeni, které¢ by mely podepsat i vSichni dospéli ¢lenové jeho budouci domacnosti.
V souvislosti s prondjmem obecniho bytu lze rownéz doporucit vyuZivani dalSich standardizovanych
formulafi, kterymi jsou ,,Dohoda o zaniku najmu bytu a , Cestné prohlaseni zadatele o najem bytu‘.

Povinnost vést evidenci zadosti o prondjem obecniho bytu neni legislativné zakotvena. Pro lepsi
posouzeni bytove situace Zadateli je vSak vhodné vést v evidenci alespon odiivodnéné Zadosti, u nichz
lze predpokladat kladne vyfizeni do 5 let.

Pii pronajimani konkrétniho obecniho bytu, a to jak uvolnéného, tak z nove vystavby, je nutné
piihlizet rovnéz ke slozeni a specifickym potiebam domacnosti Zadatele o pronajem a také zodpoveédné
zvazovat, zda piijmy domacnosti budouciho nijemce (cti) budou dostacujici pro thradu najemncho a
sluzeb bez pietizeni rodinného rozpoctu této domdcnosti. Vzhledem k socidlnimu slozeni Zadateli o
pronajem obecniho bytu, ktefi dosud nijemei bytu nejsou, je potiebné v mnohem vétsi mire nez dosud
nabizet najem kvalitnéjSich byt za vy3§i vé€cné usmérnované nebo smluvni najemné i stavajicim
solventnéjSim ndjemcim menSich nebo méné kvalitnich obecnich bytl, ktefi maji zijem o kvalitng)si



bydleni, ale finan¢ni situace jim neumoziuje fesit svoji potiebu bydleni prondjmem bytu za trzni najemné
nebo vlastnickym bydlenim. Tito zijemci by na zikladé prondjmu nového kvalitnéjStho obecniho bytu
uvolnili dosud uzivany ploSné mensi anebo mené kvalitni obecni byt s nizSim najemnym. Ten by mohl byt
potom pronajat socialné slabsimu nebo ekonomicky nestabilizovanému najemci. Podminkou pro realizaci
uvedeného postupu je vSak krome jeho schvaleni take jeho dostatecné zvetejnéni a zavedeni evidence
Zadosti soucasnych ndjemcti malometraZznich a méné kvalitnich obecnich bytii o pronajem vétSiho nebo
kvalitn¢jStho bytu. U bytli znové vystavby je vyuzti vécné usmérnovancho ndjemného nékdy
komplikovdano obtimosti vycCisleni piesnych nikladi na vystavbu z diivodu jejiho zahdjeni pred vice lety
a zmén provadénych v jejim pribehu. Vyuziti véené usmérmovaneho najemneho a smluvniho najemného
u obecnich bytd predpokladd rovnéZz zpracovini a piijeti provadécich pravidel. 1 pfi prekonadni
uvedenych obtizi a spnéni uvedenych podminek je vSak nutné v konkrétni situaci zvazit, zda neni
vhodné, sohledem na termin redlného vyuzti opatieni a dosazitelny efekt, pockat na zavedeni
pripravovaného nového systému stanoveni nijemného od 1.1.2002, a do té doby provést pouze
komplexni a kvalitni pripravu navrhovanych opatfeni.

»Vydrazovani* ndjmu Gspornych obecnich bytii vhodnych pro socidlni bydleni v situaci, kdy
pocet téchto bytl nedostacuje k feSeni odivodnénych Zzadosti o takovéto bydleni, je z hlediska
vystupovani obce vii¢i ob¢anim nevhodné. ,,.Vydrazovani* najmu lze povazovat za odiivodnéné a lze je
doporucit pouze u ,Jhadstandardnich obecnich byt (napiiklad vzhledem k mimotadné atraktivité mista,
kvalit¢ budovy, velkym plocham obytnych mistnosti a piisluSenstvi, bohatému vybaveni apod.), pfi
jejichz prondgjmu neni divod uplathovat socidlni hledisko. Za specifickych podminek lze zptisob
wvydrazovani® ndgjmu vyuzit také u byt a prostor, jejichz uprava pro bydleni by vyzadovala znacné
naklady (napf. rekonstrukce, pidni vestavby a pod.). [ pii vydraZzovani najmu téchto byt by mela byt
samoziejmou podminkou potiebnost bydleni. Vedle béné uzivaného ,jednokolového™ vybérového
fizeni je mozmo zvlast€é u byth méné ,nadstandardnich® vyuzit kombmovaného ,dvoukolového™
vybérového fizeni. Jeho princip spociva v tom, Ze zadatel v prvni obdlce zasle vypInénou zidost o obecni
byt a ve druhé obdlce nabidne vySi nijemného. V prvnim kole jsou vybrani Zadatelé s prokazatelnou
potiebou bydleni, jimz je vhodné pronajmout obecni byt, a ve druhém kole ti znich, ktefi nabidnou
nejvyssi ndjemne. Tento systém je moZno upravit i pro vybér najemct, ktefi by po prondjmu
kvalitn¢j$tho obecniho bytu uvohili dosud uzivany mensi nebo mén¢ kvalitni obecni byt (nabidka
uvolnéného bytu by byla posuzovana v prvnim kole).

Pfi vybéru nijemetl byt v domech pro seniory by mélo byt vychazeno zejména ze zdravotniho
stavu a rodinnych poméru Zzadatelea ze stanoviska ve véci prisluSného socidlntho odboru.
Upfednostiiovani by méli byt osaméli Zadatelé, ktefi uvolni dosud uZivany obecni byt pied témi, u
kterych po té, co dosud wzivany byt opusti, prejde jeho najem na jinou osobu (napi. vnuka, netef
apod.). U zafizeni, kterd poskytuji vyssi kvalitu bydleni a individudiné placené sluzby je teba prihlizet i
k finanénim moZnostem Zadatele.



Celoméstska ramcova doporuceni
K uzavirani novvch najemnich vztahu

Nove najemni smlouvy na dobu neurcitou uzavirat pouze v pripadech poskytovani bytovych
nahrad, prechodd najmu, vymeén byt a v situacich, kdy novy ndjemce uvolni dosud uzivany obecni byt,
a to za predpokladu, Ze vychozim stavem pro vSechny uveden¢ dispozice jsou pronajmy bytii na dobu
neurcitou. Presto, ze u vymeén byt neni takova povinnost v legislativé jednoznaéné zakotvena,
doporucuje se tuto zasadu az na zcela mimoradné pripady (napr. notoricky neplati¢ najemného nebo
socidlné nepiizpisobivy obcan v piipadech, kdy souhlas vlastnika bytu byl nahrazen rozhodnutim soudu)
dodrzovat. Ve zminénych mimoradnych pfipadech je odivodnitelné¢ trvani najemniho vztahu vazat
vhodnym zplisobem na dodrzovani ustanoveni ndjemni smiouvy.

Ve vySe neuvedenych ostatnich piipadech se doporucuje uzavirat nové ndjenni smlouvy na
dobu ur¢itou. Tam, kde je to Zidouci z diivodu posileni jistoty bydleni ndjemee (dosud uzaviran ndjem
na dobu neurCitou), je mozno zavazek pronajimatele na prodluzovani ndjemniho vztahu zakotvit
vhodnym zplsobem (napf. jako zvIaStni ujednani) pfimo do ndjemni smlouvy na dobu uréitou. Tento
zpusob feSeni je jednoduchy, ale ma podle pouzit€ varianty ur¢ité¢ nevyhody, se kterymi je tieba pocitat.
Pfi varianté, kdy se pronajimatel s nijemcem dohodli, Ze bude-li ndjemce dodr7ovat viechna ustanoveni
ndjemni smlouvy véetné jejich priloh a uzivat pronajaty byt i po uplynuti sjednané ur¢it¢ najemni doby,
nepodd pronajimatel ndvrh na vyklizeni bytu a ndjemni smlouva se tak ve smyslu odstavce 2 § 676
obcanského zakoniku obnovi vzdy na jeden dalsi rok za tychz podminek, za jakych byla sjednina
plvodné, existuje riziko, Ze by soud mohl za urcitych okolnosti tuto smlouvu povazovat za smlouvu na
dobu neurc¢itou. Toto feSeni je proto urCitym zptsobem limitovano a pii formulaci ujednani v najemni
smlouvé musi byt postupovano z pravniho hlediska velmi obezietné. Pfi varianté, kdy se pronajimatel
s najemcem dohodl, ze bude-h najemce dodrzovat vSechna ustanoveni najemni smlouvy veetné jejich
piiloh bude formou dodatku ndjemni smlouvy prodlouZen najemni vztah o dalsi obdobi, vznikaji
administrativni viceprace se sledovanim terminti a s uzaviranim dodatki smluv. Tato varianta je vhodna
pro dobu urCitou v délce alespon tii let anebo pro piipady, kdy se po ndjmu na dobu ur¢itou uzavira
najemni smlouva na dobu neurCitou. Pro piipady, kdy ma pronajimatel v imyslu vazat prodlouzeni
najemniho vztahu jeSt¢ na dalsi specifické skutecnosti a podminky, je vhodnéjsi uzaviit soucasné
s najemni smlouvou na dobu ur¢itou smlouvu o budoucim prodlouzeni ndjenmniho vztahu na dalsi obdobi,
a to za predpokladu pinéni vSech ustanoveni najemni smlouvy a podminek uvedenych ve smlouvé o
budoucim prodlouZeni ndjemniho vztahu (napf. trvani urCitych okolnosti, za kterych byl byt pronajat
apod). Tato smlouva o budouci ndjemni smlouvé miize obsahovat i dohodu o budoucim prondjmu jin¢ho
obecniho bytu v piipadé zmény ve smlouvé specifikovanych okolnosti, k nimz miZze v dob& prondjmu
dojit.

Zptsoby popsanymi v piedchozim odstavei budou pro fadné ndjemce zachovany temér stejne
zakladni podminky a jistoty jako pfi uzavieni nijemni smlouvy na dobu neurCitou, aviak najemctim
nedodrzujicim ustanoveni ndjemni smlouvy najem uplynutim doby ur¢ité skon¢i. Tim bude posilena
ochrana prav mésta jako majitele obecnich bytli, zejména v oblasti vymoZitelhosti plnéni ustanoveni
najemnich smluv. Zvysi se rovnéz moznosti pro lepsi vyuzivani bytoveho fondu.



Pfi pronajimani tzv. ,startovnich byti®, které¢ je mozmo obecné charakterizovat jako Gsporné
mensi byty v nepiili§ atraktivnich lokalitich, jez pro nékteré nevyhody (napit. nedobré dispoziCni feseni,
vyS§i patro anebo podkrovi bez vytahu, Spatnou dopravni obsluznost apod.) jsou neatraktivni z hlediska
dlouhodob¢ho bydleni, uzavirat najemni smlouvy na dobu urCitou spolu se smlouvami o budoucim
prodlouZeni najemniho vztahu, vnichz budou specifikovany podminky pro jeho prodlouZeni. Pri
pronajimani téchto bytii by mela platit zasada, ze najem by mel trvat jen po dobu, kdy nijemce nema
moznost fesit svoji bytovou situaci jinym zplsobem, nejdéle vSak do doby 10-ti let. V uzaviranych
smlouvach miize byt zakotven i zvlastni rezim stanoveni a zavérecneho vyictovani najemneho, motivujici
najemce k feseni sveé bytove potieby jinym zpiisobem neZ prondjmem obecniho bytu. (Napt. mu bude u
noveé postaven¢ho nebo rekonstruovaného bytu stanoveno véené usmeériované zakladni najemné dle § 6
vyhlasky 176/1993 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, ve vysi odpovidajici dvojndsobku ndjemného
regulovan¢ho dle § 5a téZze vyhlasky, a po skonCeni nijmu a predani vyklizeného bytu mu bude
vyplacena ¢astka odpovidajici poloviné zikladniho najemného uhrazeného za celou dobu prondjmu.)

Uzavirani vySe uvedenych smiuv vyzaduje, aby byly kvalitné zpracovany jak po vécné, tak po
pravni strance a byly pfehledné usporddané. MEly by vedle zikladnich zikonem piedepsanych
ustanoveni obsahovat dalsi vzajemne zavazky a dohody smluvnich stran a odkazy na obecna zikonna
ustanoveni, kterd je tfeba dodrZzovat spolu s ustanovenimi dohodnutymi. Dopliwjici smluvni ujednéani je
vhodné zapracovat do ,Pravidel pro uzivani bytu a spole¢nych prostor domu™ (difve domowni fad),
ktera pak musi byt nedilnou soucasti njemni smlouvy. V téchto ,,Pravidlech ... miize byt pro zajiSténi
ndjemct vyplyvajicich ze zakonnych ustanoveni. Pfi predani pronajatého bytu ndjemci se stejné jako pii
jeho zpétném pievzeti doporuCuje protokolarni forma. Zakotveni protokolu o predani bytu jako nedilné
soucasti najemni smlouvy je nutné tam, kde byt nelze v ndjemni smlouvé plné vyCerpavajicim zptisobem
popsat z diivodu velkého rozsahu zastoupeni pronajimatele poveérenym spraveem. V piipadech, kdy je
byt spravovan spravcem, je tieba bud’ v ndjemni smlouvé nebo jeji priloze specifikovat rozsah prav a
povinnosti, k nimz je spravce pronajimatelem povéfen. Jestli-Ze je byt v najemni smlouvé specifikovan
dostatecné¢ podrobn€¢, mize byt protokol o piedani bytu piilohou ndjemni smlouvy. Piilohou nebo
nedilnou soucasti najemni smlouvy miize byt 1 evidencni list bytu. Je vsak tieba zvazit, do jaké miry je to
vzhledem k jeho zménam a konkrétnimu zptsobu spravy domu vhodné. Rozhodnuti o tom zda je
vhodné, aby byl evidencni list nedilnou soucdsti ndjemni smlouvy mize byt v budoucnu ovlivnéno
zavedenim nového systému stanoveni zakladniho ndjemného.

Pracovni ndvrh zikladniho variantniho vzoru pro sepsdni najemnich smluv a priklady feSeni
novych typti najemnich smluv jsou piilohou téchto ramcovych doporuceni.

Prilohy:

Smlouva o ndjmu bytu (variantni vzor)

Pravidla pro uzivani bytu a spolecnych ¢asti a zafizeni domu ve vlastnictvi hl. m. Prahy
Piehled kompetencia povinnosti spravee domu (piiklad)

Smlouva o najmu bytu na dobu urcitou 2 roky

Smlouva o ndjmu bytu na dobu urcitou 3 roky

Bh e (B =



6. Smlouva o najmu bytu na dobu neurcitou
Smlouva o lli,lj mu bytu (variantni vzor )

uzaviena podle ob&anskeho zikoniku

mezi

oznacent pronajimatele: ( u pravnické osoby nazev a sidlo, ICO a oznaceni povéiené osoby k pravnim tikoniim)

dale jen pronajimatel

a
...... oznaceni najemce / cii (u fyzicke osoby jméno, prijmeni, rodne cislo, bydlisté,)
dile jen nijemce
Clének L.

Piredmét najmu

Pronajimatel prohlasuje, Ze je na zakladé ................. (zdkona, kupni smlouvy, darovaci smlouvy apod.)
vlastnikem nemovitosti €p. ............. ¥ swsaussanvans OBEE cvsmsmaisnvvanssonnes UHICEBRI o ansass i
GOl eosnsmmanuves zapsané v listu viastnictvi €. .....cocoviiveiiiiiiiicii e, v katastru nemovitosti

Katastralniho ufadu pro
ODEG s s isisiais iy
Pronajimatel pfenechava nijemci do uzivani:

byt &: i kategorie ... Voaamang nadzemnim podlazi / patfe domu E.p. ...ccoevveneenn. ulice/nam.

OF . taeimees Vit cb et b e bbbt e e bbbt s et e s
Byt sestava z ..... kuchyné/kuchynského koutu o podlahové plose .......... m’, ......... pokojii o podlahové

ploSe  ooviiiiiiiiiii, m’ a tyto dali mistnosti prostory a piisluSenstvi o podlahové plose:

PrisluSenstvi je samostatné/spole¢né s bytem

Celkova podlahova plocha bytu je .......... m



Clanek II1.
Prislu$nici doméacnosti najemce

Ke dni pronajmu jsou piishusniky domacnosti najemce dale uvedené osoby, které se soucasné s nim do

bytu nastéhuiji:

............ (vztah k najemei, jméno, prijmeni, rodné éislo)

Clanek II1.
Doba najmu

I.varianta: Najem je sjednan na dobu neur¢itou

2.varianta: Najem je sjednan na dobu urcitou v trvani 2 (3) let (slovy ......... ) let pocdinaje od
3. varianta: Najem je sjednan na dobu uréitou v trvani ,,x“ let (slovy .......... ) let pocdinaje od

Clinek IV a.
Zv1astni ujednani
( alternativa ,,a" uréena pro 2. variantu ¢l. {1l.)

1. Pronajimatel a ndjemce se dohodli, Zze pokud bude najemce dodrzovat veskeré povinnosti, které pro néj
vyplyvaji z pravnich pfedpisti, bude plnit ujednani obsazena v najemni smlouvé a uzivat byt i po uplynuti
sjednané urc¢ité najemni doby dle ¢lanku I11. této najemni smlouvy, nepoda pronajimatel v 5 (7) letech
nasledujicich po uplynuti této sjednané urcité doby najmu navrh na vyklizeni bytu, Najemni smlouva se
tak bude obnovovat vzdy na dalsi rok za tychz podminek za jakych byla sjedndna. Na zikladé Zidosti
najemece podané nejpozdéji 30 dnii pred uplynutim této pétileté (sedmileté) Thiity mize pronajimatel
uzavfit s ndjemcem novou najemni smlouvu. Ta musi byt uzaviena nejpozdéji do 15 dnu ode dne uplynuti
doby ¢tvrtého (Sestého) obnoveni najemni smlouvy. Pokud nebude v této dobé uzaviena, najemni vztah
skonci a najemce je povinen byt vyklidit.

2. Pronajimatel a najemce se dale dohodl, Ze pokud najemce porusi své povinnosti vyplyvajici z pravnich
piedpisti anebo smluvni ujednani obsazena v najemni smlouvé, vyzve jej pronajimatel nebo jim povéfeny
spravce pred podanim navrhu na vyklizeni bytu dopisem zaslanym do vlastnich rukou k podani vysvétleni
jeho jedndni a ke sjednani napravy. Jestlize ve lhuté stanovené vyzvou dojde na zakladé vysvétleni
najemce mezi nim a pronajimatelem nebo jim povérenym spraveem k dohodé o zjednani napravy a tato
dohoda bude dodrzena, bude najemni vztah pokracovat ve smyslu predchoziho odstavce 1 stejné, jako
kdyby v daném piipadé k nedodrzeni povinnosti nebo smluvnich ujednani najemcem bylo nedo$lo. Pokud
k dohodé anebo jejimu spinéni nedojde, je pronajimatel opravnén v nejbliz§im terminu skonceni najmu
podat u soudu navrh na vyklizeni bytu a nepfipustit obnoveni najemni smlouvy.



3. Ujednanim dohodnutym v predchozim odstavei 2 neni dotéeno pravo pronajimatele postupovat v piipadé
porusSovani povinnosti ndjemcem podle § 711 ob¢anského zakoniku tj. cestou vypovédi z najmu. V tomto
ptipadé mize dojit k ukon¢eni ndjmu bytu na zakladé soudniho rozhodnuti bez ohledu na sjednanou dobu
najmu.

4. Zpusob ukonceni najmu bytu v pfipadé poruSovani povinnosti ¢i smluvnich ujednani najemeem, to je
podanim Zadosti u soudu o pfivoleni k vypovédi znajmu bytu nebo podanim navrhu na vyklizeni bytu (po
projednani s najemcem), je vyhradné véci pronajimatele.

Clének IV b.
Zvlastni ujedn:ini
(alternativa ,,b*" urcend pro 2. variantu ¢l. II)

1. Pronajimatel a ndjemce se dohodli, Ze pokud bude najemce dodrzovat veSkeré povinnosti, které pro néj
vyplyvaji z pravnich predpisii, bude plnit ujednani obsazena v najemni smlouvé a bude chtit uzivat
pronajaty byt 1 po uplynuti sjednané urc¢ité¢ najemni doby dle ¢lanku I11. této najemni smlouvy, bude doba
najmu na zakladé jeho Zzadosti prodlouzena formou dodatku k ndjemni smlouvé jesté dvakrat o dalsi
obdobi stejného trvéani jako sjednané obdobi predchozi. Zadost o prodlouzeni doby najmu musi ndjemce
podat nejpozdéji do 30 dnii pfed uplynutim sjednané doby najmu. Na zakladé Zadosti najemece podané
nejpozdéji 30 dnii pred uplynutim doby druhého prodlouzeni najmu mize pronajimatel uzavrit s najemcem
novou najemni smlouvu, Ta musi byt uzaviena do 15 dnii ode dne uplynuti doby druhého prodlouzeni
najmu. Pokud nebude v této dob& uzaviena, ndjemni vztah skon¢i a ndjemce je povinen byt vyklidit.

Odstavce 2,3 a 4 stejné jako v ¢l. 1Va.

Clanek V a.
Predani a pFevzeti bytu

1. Byt uvedeny v ¢l. 1 pfeda pronajimatel najemci do uzivani nejpozdéji do ........ pracovnich dnii ode dne,
podpisu této ndjemni smlouvy.

2. O predani a pfevzeti bytu se mezi pronajimatelem a najemcem sepiSe predavaci protokol, ktery se jejich
podpisem stava prilohou této smlouvy. Do protokolu se uvede stav bytu a jeho vybaveni a piipadné
zavady, budou-li zjiStény. O odstranéni zavad plati pfislu$na ustanoveni obéanského zakoniku.

3. Pii podpisu protokolu o pfedani a prevzeti bytu pfeda pronajimatel najemci evidenéni list s vypoctem
najemného a zaloh na cenu za plnéni poskytovana s najmem bytu (dale jen evidencni list). Evidenéni list
se predanim najemci stava piilohou této smlouvy.

4. Po zdniku najmu bytu se nijemce zavazuje byt predat ve stavu v jakém jej pfevzal, s piihlédnutim k
obvyklému opotiebeni, pfipadné s odborné provedenymi, a tam, kde to vyzaduje stavebni zakon i
zkolaudovanymi tpravami, k nimz mél prokazatelny souhlas vlastnika bytu. Drobné opravy a naklady
spojené s béznou udrzbou bytu, jejichz potfeba vznikla do doby skonceni ndjmu, zajisti najemce
nejpozdéji k terminu predani bytu. Pokud tak ndjemce neucini, zajisti potfebné opravy a b&znou udrzbu
pronajimatel na naklad najemce.

Clianek V b.



Predani a pievzeti bytu
(Pro pripady, kdy je byt spravovan spravcem)

Byt uvedeny v €L | pfeda najemci do vzivani spravce, ktery na zakladé smlouvy o spravé nemovitosti
obstarava za pronajimatele spravu domu, a to nejpozdéji do 5 pracovnich dnil ode dne, kdy jej o predani
bytu ndjemce pozada. Pro styk snajemci je urCeno pracovisté spravy domu na adrese:

O piedani a pievzeti bytu se mezi pronajimatelem zastoupenym povéfenym spravcem a najemcem
sepiSe predavaci protokol, ktery se jejich podpisem stava prilohou této smlouvy. Do protokolu se uvede
stav bytu a jeho vybaveni a piipadné zavady, budou-li zjistény. O odstranéni zavad plati prislusna
ustanoveni obcanského zakoniku

Pfi podpisu protokolu o piedani a pfevzeti bytu preda sprava domu najemci evidencni list s vypoctem
najemnc¢ho a zaloh na cenu za plnéni poskytovana s najmem bytu (dale jen evidenéni list). Evidencni list
se predanim najemci stava piilohou této smlouvy.

Po zaniku najmu bytu se ndjemce zavazuje byt piedat ve stavu v jakém jej pfevzal, s pfihlédnutim k
obvyklému opotiebeni, pfipadné s odborné provedenymi, a tam, kde to vyzaduje stavebni zikon i
zkolaudovanymi upravami, k nimz mél prokazatelny souhlas vlastnika bytu. Drobné opravy a naklady
spojené s b&Znou tUdrzbou bytu, jejichz potieba vznikla do doby skonceni najmu, zajisti ndjemce
nejpozdéji k terminu predani bytu. Pokud tak ndjemce neucini, zajisti potfebné opravy a b&znou udrzbu
pronajimatelem povéieny spravee na naklad najemce

Clianek VI a.
Najemné a thrady za sluzby
(alternativa 1- pro regulované najemné podle § 5a vyhl. 176/1993 Sb., ve zit. p.p.)

Najemné a thrady za cenu sluzeb poskytovanych sndjmem bytu se stanovi ve smyslu § 696
Obcanského zakoniku podle vyhlaSky Ministerstva financi €. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thradé
za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjSich ptfedpist, a podle dalich souvisejicich
piedpisti v platném znéni. Zakladni najemné bude v maximalni vysi, kterou Ize stanovit pfi uplatnéni
ustanoveni § 5a uvedené vyhlasky o ndjemném z bytu. Konkrétni vySe mésicniho najemného a zaloh na
uhradu ceny sluzeb poskytovanych s najmem bytu je uvedena v evidentnim listu nebo v jeho zméné. Pti
zméné piedpisit pro stanoveni ndjemného, cen anebo rozsahu a kvality sluzeb, provede pronajimatel
odpovidajici zménu vySe najemného a zaloh na uhradu ceny sluzeb v evidencnim listu a o této zméné
predem informuje vhodnym zpiisobem najemce bytu.

Zméni-li se na strané najemce okolnosti rozhodné pro stanoveni vySe ndjemného a pro rozsah
poskytovanych sluzeb, je povinen oznamit to pronajimateli, nebo jim povéfenému spravei, nejpozdéii do
tiiceti dnli ode dne, kdy tato skute¢nost nastala. Nesplni-li najemce tuto svoji povinnost fadné a vcas, je
pronajimatel opravnén G¢tovat najemei a na ném vymahat smluvni pokutu ve vysi .... (napf. trojnasobku
rozdilu mezi dosavadni a nové stanovenou vysi zalohy na uhradu shuzeb za celou délku prodleni). Pravo
pronajimatele pozadovat na ndjemci pfisluSny doplatek na uhradu sluzeb za celou délku prodleni neni
v tomto piipadé dotceno.

M¢sicni najemné spolu se zalohami na thradu cen sluzeb je najemce povinen platit pronajimatel fadné a
v¢as na jeho ucet ..... (v piipadé spravee prostiednictvim spravy domu) nejpozdéji do patnactého (alter.
posledniho) dne kalendainiho mésice, za ktery se plati najemné.



. Skute¢nou vysi uhrady za sluzby zi¢tuje se zaplacenymi zalohami na jednotlivé druhy sluzeb
pronajimatel (nebo jeho spravce) najemci do .......occceeiiinnnn. (dle platného zvlastniho predpisu ¢i
rozhodnuti cenového organu, s vyuétovanim otopného obdobi, nejpozdéji do tfi mésict po jeho skoncenti;
do konce kalendainiho roku; nebo i jinak, pokud se pronajimatel s ndgjemcem dohodnou..). Ziactovéani
bude provedeno zplisobem stanovenym v obecné zavaznych pravnich pfedpisech anebo miize byt
provedeno zplisobem dohodnutym s najemci v domé. Nezbytnou podminkou uzavreni takové dohody je,
aby byla pisemné navrZzena a schvilena vSemi najemci v domé.

. Preplatky a doplatky vyplyvajici ze zuctovani thrad za shizby spojené s najmem jsou splatné patnactého
dne mésice, nasledujiciho po seznameni najemce s rozvrhem celkové Uplaty za sluzby. Za seznameni se
povazuje také zverejnéni tohoto rozvrhu na vefejné tabuli umisténé v domé. Namitky proti rozvrhu musi
najemce uplatnit pisemné u pronajimatele nebo jim povéfeného spravce nejpozdéji do 30 kalendainich
dnl po sezndmeni s rozvrhem celkové platby za sluzby, avSak jejich podani nemd odkladny G¢inek.
Pokud pronajimatel nezaplati preplatek nebo najemce nedoplatek do péti dnli po jejich splatnosti, je
povinen zaplatit poplatek z prodleni ve stejné vysi jaka je stanovena v piipadé nedodrzeni terminu
splatnosti najemného dle nasledujictho bodu 6. Na pozadani najemce je pronajimatel nebo jim povéfeny
spravce povinen prokazat spravnost vyacétovani prislusnymi doklady. Pokud byly proti rozvrhu uplatnény
namitky, musi byt vypofadany nejpozdéji do 3 mésicti ode dne jejich podani. V pfipadé zmén ve vysi
pieplatkti ¢i doplatki jsou ob¢ strany povinny vyrovnat vzajemné pohledavky do 30 dnit ode dne, kdy
vysi zmén zjistily. Pronajimatel je povinen zaplatit ndjemci z nespravné zactované Castky poplatek
z prodleni v obdobné vysi, kterd je za prodleni tiCtovana najemci.

. Nezaplati-h najjemce najemné, nebo zilohu na uhradu za cenu sluzeb poskytovanych s najmem do péti
dnii po jejich splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni, jehoZ vyse je stanovena
obecné zdavaznym pravnim piedpisem.

Clének VI b.
Najemné a ihrady za sluzby
(alternativa 2- pro regulované ndjemné podle § 5a vvhl. 176/1993 Sb., ve zii. p.p.)

. Najemné a thrady za cenu shuzeb poskytovanych snajmem bytu se stanovi ve smyshi § 696
Obc¢anského zikoniku podle vyhlasky Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a uhradé
za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich predpist, a pedle dalsich souvisejicich
piedpisti v platném znéni. Zakladni ndjemné bude v maximalni vysi, kierou Ize stanovit pfi sou¢asném
uplatnéni ustanoveni § 5a uvedené vyhlaSky o ndjemném z bytu a interniho cenového piedpisu viastnika
BBE B ovrmona oo i e S P R YR YR S SR e R v platném znéni. Konkrétni vyse
mésicntho najemného a ziloh na thradu ceny slizeb poskytovanych s najmem bytu je uvedena
v evidenénim listu nebo v jeho zméné. Pfi zméné piedpisti pro stanoveni najemného, cen anebo rozsahu
a kvality sluZeb, provede pronajimatel odpovidajici zménu vysSe ndjemného a zaloh na thradu ceny shuzeb
v evidenénim listu a o této zméné predem informuje vhodnym zpiisobem najemce bytu.

Clinek VI c.
Ndjemné a dhrady za sluzby
(alternativa 3- pro vécné usmériiov. najemné podle § 6 odsi. 1 vvhl. 176/1993 Sh., ve zi1..)

. Najemn¢ a thrady za cenu slizeb poskytovanych s ndjmem bytu se stanovi ve smysli § 696
Obcanského zakoniku podle vyhlaSky Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thradé
za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjSich pfedpist, a podle dalich souvisejicich
predpisi v platném znéni. Zakladni najemné se stanovi podle ustanoveni § 6 odstavee 1 (vécné
usmérniované najemné) uvedené vyhlasky o najemném z bytu a interniho cenového predpisu viastnika



bytu - ...... (napt. pravidel schvalenych usnesenim rady Zastupitelstva hl. m. Prahy ¢. ............. ze
BRE wonvnvavon ) . Konkrétni vySe mésiéniho najemného a zaloh na tGhradu ceny slizeb poskytovanych
s najmem bytu je uvedena v eviden¢nim listu nebo v jeho zméné. Pfi zméné piedpisti pro stanoveni
najemného, cen anebo rozsahu a kvality sluzeb, provede pronajimatel odpovidajici zménu vyse
najemného a zaloh na thradu ceny sluzeb v evidencnim listu a o této zméné predem informuje vhodnym
zpuisobem najemce bytu.

(dalsi odstavee ¢l. IV, beze zmény)

Clének VI d.
Nijemné a ahrady za sluzby
(alternativa 4- vyuzitelnd pro uvolnéné ndjemni byty
v nichz se sjedndva najemni smlouva s novvm ndjemecem)

1. Zakladni najemné je smluvni a sjedniava se ve VySi ........... -~ K¢. Toto zakladni ndjemné se bude
kazdorocné wvzdy k 1.7. kalendainiho roku zvySovat pomoci koeficientu vyjadrujictho rust
spotebitelskych cen v pfedchozim kalendainim roce, ktery je zvefejiovan CSU. Uhrady za cenu shizeb
poskytovanych s najmem bytu se stanovi ve smyslu § 696 Obéanského zakoniku podle vyhlasky
Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a hradé za plnéni poskytovana s uZivanim
bytu, ve znéni pozdéjSich pfedpisti, a podle dalsich souvisejicich pfedpisti v platném znéni. Konkrétni
vySe mésicniho najemncého a zaloh na Uhradu ceny shizeb poskytovanych s najmem bytu je uvedena
v evidenénim listu nebo v jeho zméné. Pii zméné piedpisti pro stanoveni cen anebo rozsahu a kvality
sluzeb, provede pronajimatel odpovidajici zménu vySe zaloh na thradu ceny sluzeb v evidenénim listu a o
této zméné predem informuje vhodnym zpiisobem ndjemce bytu.

(dalsi odstavce ¢l. IV, beze zmény)

Clinek VIL.
Prava a povinnosti spojené s najmem bytu

1. Prava a povinnosti spojené s najmem bytu jsou obecné upraveny v platnych pravnich predpisech,
zejména v zdkon¢ &. 40/1964 Sb., obcanském zikoniku, ve znéni pozdéjSich predpist, zvldstnich
pravnich piedpisech, kterymi se provadi obéansky zakonik a zvlastnich piedpisech souvisejicich

2. Najemce je dale povinen dodrzovat viechna ujednani zakotvena v této najemni smlouvé a v pravidlech
pro uzivani bytu a spoleénych Casti a zafizeni domu (domovni fad), kterd jsou nedilnou soucasti této
smlouvy a obsahuji rovnéz aktualni prehled prav a povinnosti pronajimatele a najemce vyplyvajicich
z pravnich pfedpisti ke dni uzavieni této najemni smlouvy.

3. Pokud v obdobi po uzavieni najemni smlouvy dojde ke zméné pravnich ptedpist, fidi se smluvni strany
vzdy jejich platnym znénim.

Clének VIIL

Sprava domu
(Pro pripady, kdy je ditm spravovan spravcem)

Spravu domu vykonava na zakladé povéieni pronajimatele spravce
........................................................... Pracovist¢ spravce pro styk s najemei je uvedeno v odstavei |



¢lanku V. této smlouvy. O piipadné zméné spravy domu béhem doby najmu bude najemce pisemné
informovan. Kompetence a povinnosti spravce jsou uvedeny v piiloze této najemni smlouvy.

Clanek IX.
Zavérelna ustanoveni

1. Tato smlouva nabyva platnosti dnem podpisu obou smiuvnich stran.

2. Ob¢ smluvni strany se dohodly, Ze nepodepiSe-li ndjemce protokol o prevzeti bytu a spolu s nim piedany
evidencni list se spravni firmou do ...... dnii ode dne uzavieni najemni smlouvy, ma pronajimatel pravo
od této smlouvy odstoupit. V piipadé, Ze jeden z icastnikli odstoupi od smlouvy, rusi se smlouva dnem,
kdy je oznameni o odstoupeni doru¢eno druhému tc¢astnikovi smlouvy.

3. Ucastnici této smlouvy prohlasuji, Ze souhlasi s jejim obsahem. Smlouva byla sepsédna na zékladé jejich
svobodné ville a nebyla ujednana v tisni ani za jinak jednostranné nevyhodnych podminek.

4. Pfi uzavfeni této najemni smlouvy vychdzel pronajimatel zudaji uvedenych ndjemcem v
................ (napf. Zadosti o pronajem bytu a v jeho Cestném prohlaseni ).............a z predpokladu , Ze
tyto tdaje jsou iplné a pravdivé.

5. Pfipadné zmény ¢i dopliky této smlouvy mohou byt uzavieny pouze pisemnou formou a po jejich
podpisu se stavaji nedilnou soucasti této smlouvy.

6. Smiuvni strany vyslovné souhlasi stim, aby tato smlouva byla uvedena vevidenci smluv
................................... , ktera bude vefejné piistupna a bude obsahovat. ¢islo ndjemni smlouvy, typ a
velikost bytu a pocet jeho uzivateli ke dni pronajmu.

7. Tato smlouva je vyhotovena ve ftiech stejnopisech, z nichZ jeden obdrzi najemce, druhy pronajimatel,
treti spravce domu.

Nedilné soucasti smlouvy:

rowr

1. Pravidla pro uZivani bytu a spole&nych ¢asti a zaFizeni domu (domovni Fad.)

Piilohy smlouvy:
1. Protokol o predini a prevzeti bytu

2. Eviden¢ni list bytu
3. Prehled kompetenci a povinnosti spravce domu

VPrazedne..oooovveveeeveeeeeeeannnn, V Praze dne...ocooeeeeeeeeeeeeieeeeeeiennnn.



podpis pronajimatele podpis najemce (najemci)

Nedilna sou¢ast smlouvy 0 najmu bytuv majetku hl. m. Prahy

1

Pravidla pro uzivani byvtu a spole¢nvch ¢asti a zarizeni domu hl. m. Prahy

(domovni Fad)
I. Uzivani bytu

Pronajimatel je povinen piedat najemci byt ve stavu zplsobilém k radnému uzivani a zajistit najemei
plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

Pronajimatel je povinen zjistovat plnéni jejichz poskytovéni je s uZivinim bytu spojeno (déle jen
sluzby).

Ndjemce bytu a osoby, které s nim Ziji ve spole¢né domdacnosti, maji vedle prava uzivat byt v¢. jeho
piislugenstvi a soucasti 1 pravo uZivat spolené prostory a zatizeni domu. S témito pravy je spojeno rovnéz
pravo poZzivat sluzby spojené s uzivanim bytu.

Ndajemee je povinen uzivat byt v¢. jeho piislusenstvi a soucdsti a spolené prostory domu vé. jejich
piislugenstvi, zafizeni a soudasti fddné podle jejich ureni, fadn€ uZivat sluzby spojené s uZivanim bytu a
spole¢nych ¢dsti domu a fadné peCovat o to, aby na majetku pronajimatele nevznikla Skoda.

Najemce je povinen nedopoustét se jednini poruSujici dobré mravy v domé, zejména dodrzovat klid
a poradek a vyvarovat se jednani, které by branilo nerusenému vykonu prav spojenych s uzivanim
bytu ostatnich najemctim byt v domeé.

Najemece bytu nesmi provadét stavebni Upravy ani jné podstatné zmeény v byt¢ bez predchozho
pisemného souhlasu pronajimatele, a to ani na svilj naklad. Je-li podle zvlastnich predpist k takoveé
tpravé nebo zmeéné tieba souhlas prislusného organu nebo pravnické osoby, musi si téz vyzidat jejich
souhlas. Jde zejména o zavadéni nebo zmeénu vodovodniho, elektrického, plynoveho i jin¢ho vedeni,
vysekavani otvortl, zazdivani nebo prorazeni oken, zasklivani balkonii a lodzi, pfemistovani dveri,
odstranovani nebo ziizovani pricek a pod. Pronajimatel mize Zidat, aby véci upravené bez jeho
souhlasu byly uvedeny ve stanovené lhité do ptivodniho stavu. Ndjemee bytu odpovida za pripadnou
Skodu, kterd vznikne neodbornym provedenim zmén a Uprav. Ziizeni a pripojeni odbérniho
elektrického zafizeni a pfipojeni odbémiho plynového zafizeni je ndjemce povinen predem projednat



s prislusnym energetickym nebo plynarenskym podnikem. Souhlasu pronajimatele v tomto pripade je
tfeba jen tehdy, jestlize v domovnim objektu neni jesté elektiina nebo plyn odebirdn ani jednim
opravnénym ndjemcem. Ziizovat rozhlasové a televizni antény (vCetné satelitnich) a umist'ovat
reklamni €1 firemni Stity a poutace na stfechach, balkonech nebo fasdd€ miaze najemee jen po predchozim
projednani s pronajimatelem, a to postupem s nim dohodnutym.

Pronajimatel je opravnén provadét stavebni upravy bytu a jiné podstatné zmeény v byté pouze se
souhlasem ndjemce. Tento souhlas lze odepiit jen z vazmych divodh. Provadi-li pronajimatel takove
ipravy na piikaz prisluSného orgdnu statni spravy, je ndjemce povinen jejich provedeni umoznit; jinak
odpovida za Skodu, kterd nespnénim této povinnosti vznikla.

Ngjemce je povinen uCmit takova opatieni, aby v pripadé naprost€¢ nutnosti (napf. pfi poruse
vodovodniho nebo plynového potrubi nebo elektrického vedeni, pii poziru, povodni nebo jiné
Zivelné pohromé) mohl byt zejména pii delSi nepiitomnosti rychle vyrozumén tak, aby mohl v nejkratsi
dobé¢ zaridit otevieni bytu.

Hodla-li ndjemce uzivat ¢ast bytu pro ucely podnikani, je povinen k tomu piedem pisemné pozidat
pronajimatele o souhlas. Pronajimatel miZze vazat udéleni pozadovaného souhlasu na splnéni urcitych
podminek. Tento souhlas pronajimatele nenahrazuje souhlas, ktery se vyzaduje k umisténi
provozovny nebo jeji ¢asti dle piislusnych pravnich predpisi.

. Pronajaty byt nebo jeho Cast mize ndjemce prenechat jinému do podndjmu jen s predchozim

souhlasem pronajimatele, jinak je smlouva o podndjmu neplatna.

. Ustanoveni piedchozich odstavel se tykaji i vSech spolubydlicich osob, které odvozuji své pravo

v byté bydlet od prav ndjemce. Za pInéni povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy o njmu, odpovida vici
pronajimateli najemee jak za sebe, tak i za né.

. Pronajimani bytu nebo jeho ¢ésti ndjemcem a vykonavani podnikatelské ¢innosti ndjemce v byté bez

piedchoziho souhlasu pronajimatele jsou hrubym poruSenim povinnosti njemce vyplyvajicich z najmu

bytu.
I1. UdrZovaci povinnosti pronajimatele

Pronajimatel je povinen provadét na své naklady fadnou udrzbu a potiebné opravy. Neni vSak
povinen provadét Udrzbu a opravy, jejichZ potieba vznikla z pri¢in, za néz odpovida najemce bytu.

Nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit zavady branici fadnému uZivani bytu, nebo jimiz je
vykon prava niajemce ohrozen, ma najemce pravo po predchozim upozomnéni pronajimatele zavady
odstranit v nezbytné mife a pozadovat od n€ ndhradu ucelné vynaloZzenych nakladi. Pravo na
nahradu musi uplatnit u pronajimatele bez zbytecného odkladu. Pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do
Sesti mesicti od odstranéni ziavad. Najemce ma pravo na priméienou slevu z ngjemného, pokud
pronajimatel pfes jeho upozornéni neodstrani v byté nebo v domé zavadu, kterd podstatné nebo po
delsi dobu zhorSuje jejich uzivani. Pravo na piiméfenou slevu z ndjjemného ma najemce i tehdy,

Jjestlize nebyla poskytovana pinéni spojend s najmem, nebo byla poskytovana vadné, a jestlize se

v disledku toho uzivani bytu zhorSilo. Stejné pravo ma najemce, jestlize stavebnimi tpravami v dome
se podstatné nebo po delSi dobu zhorsi podminky uZivani bytu nebo domu. Néjemce ma pravo na
priméfenou slevu zuhrady za plnéni spojend s ndjmem, pokud je pronajimatel Ffadné a vcas
neposkytuje. Pravo na slevu je tfeba u pronajimatele uplatnit bez zbyte¢ného odkladu; pravo zanikne,
nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicti od odstranéni zavad.

III. Udrzovaci povinnosti najemce bytu



. Ndjemci bytli jsou povinni zajistovat na své naklady radné a vcasné provadeéni drobnych oprav
v byté a vSechny price spojené s obvyklym udrzovanim bytu, jeho pfisluSenstvi a vybaveni.

. Najemci byth nejsou povinni hradit drobné opravy a obvyklé udrzovaci prace, jestlize jejich potieba
vmikla pfed prevzetim bytu. Pokud byl byt jiz uZivan, je tyto opravy a obvyklé udrzovaci prace
povinen provest nebo uhradit piedchozi najemce bytu.

. Drobnymi opravami souvisejicimi s uZivinim bytu jsou opravy bytu, jeho pfisluSenstvi a vybaveni,
véetné vymeny drobnych sou¢astek jednotlivych predméti zarizeni nebo vybaveni bytu, uvedené
v piiloze k nafizeni viady €. 258/1995 Sb. anebo u nichZ niklad na jednu opravu nepievySuje 300,-
K¢.

. Néjemce bytu je povinen na své niklady odstranit zavady a poskozeni, kter¢ zpiisobil v byté nebo
domeé sam, nebo jez zplsobily osoby, které s nim bydli anebo tyto Skody pronajimateli v plné vysi
uhradit.

. Ndjemce bytu je povinen oznamit bez zbytecného odkladu pronajimateli potiebu téch oprav v byté,
které ma nést pronajimatel a umoznit jejich provedeni, jinak odpovidd za Skodu, kterd nespinénim
této povinnosti vznikla.

. Nepostara-li se ndgjemce o vcasné provedeni drobnych oprav a béznou udrzbu bytu, ma pronajimatel
pravo tak uénit po pfedchozim upozornéni nijemee na svilj ndklad sam a poZzadovat od néj nahradu.

I'V. UZvani spoleénych prostor a zafizeni

. Umistovani jakychkoliv pfedméti nepatticich k vybaveni domu ve spole¢nych prostorach neni
dovoleno. Détské kocarky Ize umistovat pouze v prostoru vyhrazeném pronajimatelem.

. Smeti a odpadky se vysypéavaji pouze do nddob k tomu uréenych a takovym zpiisobem, aby byla
zachovana co nejvetsi Cistota. Systém sbeéru, tiidéni, vyuzivani a zneSkodinovani komunalniho odpadu
urcuje vyhl. ¢. 15/1998 Sb. hl. m. Prahy.

V. Zajisténi poradku a Cistoty v domé

. Pronajimatel je povinen zajistit pofddek a cCistotu ve spole¢nych prostorach domu a na prilehlych

nemovitostech. Pokud se s najemei nedohodne jimnak, zajistuje zejména:

— myti a stirdni schodii a chodeb, udrzovani Cistoty ve spole¢nych prostorach a ve sklepe, Cisténi
schodistovych oken, zabradli, osvétlovacich zatizeni, vechodovych dvefi, vytahové Sachty a kabmy,
prijezdu;

— osvetlovani schodiste, chodeb a jinych obecné pristupnych prostori v dome;

— dohlizeni na spolecna zatizeni domu;

— dozor nad provadénim femesinych a jinych praci objednanych pronajimatelem;

— plnéni povinnosti ulozenych pronajimateli (viastnikovi) obecné zavaznymi pravnimi predpisy anebo
piisluSnymi organy statni spravy;

— C¢isténi chodnikt prilehlych k nemovitosti, cest vedoucich od ulice ke vchodu do domu a ke
spoleénym prostoram a zafizenim domu, odstrafiovani snéhu a ndledi a posypavani zdrsiujicim
materialem (nikoliv soli, Skvarou vyhl. ¢. 8/90 Sb. NVP)

. Schody a chodby je nutno myt podle potfeby, nejméné vSak jednou za 14 dni; dvakrat tydné je

vlhkym hadrem stirat a Cistit zabradli (popiipad¢ vytahove kabiny); jednou za 14 dni Cistit schody do

sklepti, volné prostory ve sklepé; alespon jednou za ¢tvrt roku Cistit schodiStni okna, osvétlovaci
télesa (popft. vytahové Sachty) a ostatni spole¢né prostory, piisluSenstvi a zafizeni.
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O poradek a cistotu ve spole¢nych prostorach, které smluvné spole¢n¢ uzivaji jen néktefi najemci,
staraji se tito ndjemci. Zplsobi-li mimoradné zneciSténi spolecnych prostor nebo chodniku ndjemce
bytu, jina zji$ténd osoba, nebo jimi chované zvife, jsou povinni zne¢isténi neprodlené odstranit, jinak
bude odstranéno na jejich naklad.

V1. Informaéni zaFizeni v domé

. Vyvésky, ndpisy a jind informacni zafizeni (napt. reklamy) mohou byt umistény na domech a vdomeé

jen s piedchozim souhlasem pronajimatele; tento souhlas nenahrazuje povoleni pfisluSného organu
statni spravy, je-li ho tieba.

Jakmile pravo na umisténi informacniho zafizeni zanikne, odstrani jeho dosavadni uzivatel toto zatizeni
a uvede svym nakladem vSe do piivodniho stavu.

Pronajimatel je povinen kazdy objekt oznacit orientacnim Cislem. Rovnéz je povinen oznacit kazdeé
podlazi a umistit blizko domovniho vchodu na dobfe viditelném misté orientacni tabuli s uvedenim
Jednotlivych byt a nebytovych mistnosti (véetné gardzi) a jmen ndjemcl, oznaceni pronajimatele
(spravy domu) a jeho adresy, jména osoby (osob) provadéjicich tklid domu a prilehlych nemovitosti
a ¢isténi chodniki.

Najemei byttt a nebytovych mistnosti jsou povinni v blizkosti zvonku do bytu vyznacit své jmeno i
Jjmeéna téch, s nimiz ndjemce uzaviel plathou podndjemni smlouvu. Zvonkove tablo u vehodu do domu
je pfedmeétem adrzby pronajimatele, oznaceni piisl. zvonku je povinnosti najemce.

Uzivatelé gardzi a jinych nebytovych prostor jsou z poZirnich diivodt povinni opatfit vjezdy a vehody
Gdajem o svém jménu a bydlisti a Gdajem, kde jsou ulozeny klice, piipadné uveést i telefon.
Pronajimatel umisti na viditelném misté vefejnou tabuli na které budou ndjemei informovani o spojeni
na spravce, polici, hasice, Ikaie, (klid, havarijni poruchovou shizbu plynu, elektro, vodovodu.
Pronajimatel je také povinen na této tabuli uvefejiovat vSechna dileZitd ozndmeni o opatienich
tykajicich se udrzby a wzivani bytl, spolecnych prostori a zafizeni domu. O verejnou tabuli pecuje
povéteny pracovnik pronajimatele.

VII. Ostatni za¥Fizeni v domé

. K hlavnim uzivérim vody a plynu, kanalizacnim Cisticim vstuptim a jinym podobnym zafizenim,

pokud jsou ve spoleénych prostorach, musi byt vzdy zajiStén voly pfistup. Jsou-li tato zafizeni
v mistnostech ndjemce, musi byt u¢inéna takova opatieni, aby k nim byl pfistup v pripadé nutnostii za
nepfitomnosti najemce.

Osoba, ktera uzaviela domovni uzavéry vody, plynu a pod., musi zajistit, aby jejich uzavieni a opétné
otevieni bylo vSem uZivateliim bytli véas ozndmeno.

VIII. Klice a jejich uzivani

Kazdy najemce ma pravo na dva kli¢e od hlavnich vstupnich dveti do domu a do bytu, pfipadné od
vytahu, a na jeden kli¢ ke kazdym dvefim v byté. Dalsi klice od domu, bytu a popf. od vytahu si
najemce mize opatiit s védomim pronajimatele na svij naklad.

Ten, kdo md domowni kli¢, je povinen v dobé&, kdy ma byt diim uzavien, za sebou zamknout.

. Klice, od uzamykatelnych spole¢nych prostor vdome, od mistnosti, kde jsou domovni uzaveéry

vodovodu a plynovou a od strojovny vytahu jsou uloZeny na misté k tomu uréeném. Misto, kde jsou



klice ulozeny a jméno osoby odpovédné za ulozeni klicl, musi byt uvedeno na orientacni nebo
vefejné tabuli.

. Najemce bytu je povinen po zaniku najmu odevzdat pronajimateli vSechny klice, které ma k zamkim
v domé, bez ndhrady.

IX. Otevirani a zavirani domu

. Diim je otevien od 1. dubna do 30. zifiod 5 do 22 hodin; v dobé od 1. ijna do 31. biezna od 6 do
21 hodin. Po dohodé pronajimatele s nejméné dvéma tretinami najemcii bytl je pripustné, aby dim
byl uzavien trvale, vedou-li od domovnich dveii zvonky do bytli vSsech ndjemcti a nebrani-1i trvalé
uzavieni domu posté nebo jinym organtim pri vykonu jejich povinnosti. V dobé, kdy ma byt dim
uzavien, musi byt uzavieny vSechny vchody.

. Pronajimatel je povinen zajistit, aby byl na pozidani umoznén opravnénym osobam pfistup do domu 1
v dobé¢, kdy je dim uzavien. Na domovnich dverich nebo v jejich blizkosti je tieba vhodné oznacit,
jak je pristup do domu zajisten.

X. Osvétleni domu

. Pronajimatel je povinen zajistit hospodarné osvétleni vech vehodi, schodi a vefejné pristupnych
chodeb vdomé a také pristupi k domu, pokud je to nezbytné, a to podle potieby tak, aby byla
zajiSténa bezpecnost osob.

.V pripadé poruchy v dodavce nebo rozvodu elektrického proudu se pronajimatel postara neprodlené
0 nouzové osvétleni chodeb, schodit a vehodu do domu.

XI. Prani pradla

. Spole¢nou pradelnu uzivaji najemci podle poradi stanoveného vzijemnou dohodou. Nedojde-h
k dohodé, stanovi poradi pronajimatel. Urcené pofadi se piipadné v dome zvefejni a najemci jsou
povinni se jim fidit.

.V dob¢ nocniho klidu neni dovoleno pouzivat domovnich pradelen. To se téz tyka pracek pro
domdcnost, které navic musi byt podlozeny a umistény tak, aby ptsobily pokud mozno nejmensi
hluk.

. Se zafizenim pradelny je nutno zachazet s nejvetsi Setrnosti. Odtok splaskli se nesmi urychlovat
vyjmutim ochranné miizky a nddobky z pradelni vypusti. Vétrani pradelny do vnitinich prostor domu
je nepiipustné. Uzivatelé jsou povinni udrzovat v pridelné poradek a Cistotu.

. Vpradeln& a v bytech je povoleno prat jen pradlo nijemce a piisluSnikit jeho doméacnosti. Pradlo
nemocnych nakazlivou chorobou se smi prat ve spole¢né pradelné jen po jeho piedchoz desinfekei
podle pokyntl oSettujictho Iékafe. Ve spornych piipadech rozhoduje obvodni hygienik.

XII. Su§arny pradla

.V suSarnach (pfip. k tomu uréenych pud) neni dovoleno uskladiiovat predméty, koufit a uZivat
oteviencho ohn¢. KI¢ od susarny je uloZzen u osoby urCen¢ pronajimatelem a musi byt kdykoliv
dosazitelny. Nahradni kli¢ pro nutné piipady musi byt uloZen na uréeném vhodném misté. V dobé
mrazi nesmeji okna v suSarnach zistat oteviena.
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Pro uzivani suSaren plati obdobné pofadi jako pro uzivani pradelen. Dny uréené pro suSeni pradla
navazuji na dny uréené k uzivani pradehy.

XIII. Sklepy

Pokud je sklep soucasti najemni smlouvy k bytu, musi byt ndjemci volné pfistupny a musi byt
umozneéno jeho uzamceni.

Jsou-li ve sklepé ukladany téZ potraviny, ucini ndjemce opatieni, aby uloZené potraviny nebyly
zdrojem rozsirovani hmyzu a hlodavci.

Koureni a uzivani otevien¢ho ohné ve sklepé€ je zakazano.

4. 'V dob¢ mrazii musi byt sklepni okénka dobie uzaviena.

Lo

XIV. VyvéSovani priadla a umist’ovani véci do oken a na balkony

V oknech a na balkonech (lodZiich) obracenych do ulic a na ndmésti se nesmi vyvésovat a vykladat
pradlo, pefiny a jiné piedméty ani instalovat ramcove konstrukce na véSeni pradla a pod. Vyjimku
mize v odivodnénych piipadech (napf. na nékterych sidliStich) udélit prislusny organ statni spravy na
navrh pronajimatele. Pfedméty necisté, nevzhledné nebo zapachajici neni dovoleno vyvéSovat a
vykladat ani v ostatnich oknech a na balkonech (lodziich). Je tieba dbat, aby voda z pradla nestékala
na okna ¢i balkony jinych ndjemcti a aby vyvéSené véci nestinily okna jinych najemet.

Kvétiny v oknech, na balkonech a pod. musi byt zabezpeceny proti padu. Pfi zalévani je tfeba dbét
na to, aby voda nestckala a nesmacela zdi a balkony ¢i lodzie v nizSich patrech.

XV. Klepani a ¢iSténi

. Vyklepavat a vytrepavat jakékohv pfedmeéty je dovoleno pouze na mistech k tomu ur¢enych.

Zne¢iStény prostor musi nijemce bytu uvést do poradku.

Na balkonech a lodzich obracenych do dvora je piipustné pouze klepani a karta¢ovani sati, nikoliv
vSak tehdy, jde-li o balkén nebo lodZi nad priichodem uzivanym veiejnosti.

Na chodbach, schodistich a v oknech neni dovoleno ¢istit obuv, Satstvo ani jiné predmety.

XVI. Domaci zvirata

V zijmu ochrany zivota a zdravi, zachovani Cistoty a pofadku vdome, bezpecného a klidného
obcanského souziti je chovatel zvifete povinen zejména:

zamezit volnému pobihani nebo nekontrolovanému pohybu zvifete ve spole¢nych prostorach domu;
dbat, aby zvife nezne¢iStovalo spolecné prostory domu a venkowvni okoli domu;

disledne dbat na dodrzovani hygienickych pravidel, Cistotu, bezpecnost ostatnich najemct a pecovat
o to, aby chov zvifete neddval podnét k naruSeni pravidel obcanského souZiti v domg;

zajistit, aby chovangé zvire neobtézovalo sousedy nadmérnym hlukem, ¢i jinym zptsobem

Pokud najemce hodla v byt¢ chovat exotické zvire, které by mohlo ohrozt zivot nebo zdravi ostatnich
najemct, je tuto skute¢nost povinen neprodlené oznamit pronajimateli a projednat s nim podminky pro
zajisteni bezpecnosti najemctl ostatnich byth. V pfipadé, ze by nebylo moZzné v danych podmimkach
bezpecnost ostatnich ndjemchi dostatecné zajistit, nemusi pronajimatel k chovani zvifete dat souhlas.



Chovani nebezpecného zvifete bez souhlasu pronajimatele bude povazovano za poruSeni ndjemni
smlouvy

DalSi ustanoveni o chovu zvirat v Praze stanovi zvIia$tni predpis (vyhl. €. 4/1994 Sb. hl. m. Prahy)
XVII. Klid v domé

1. Najemci bytli jsou povinni uinit vhodna opatieni a trvale se chovat tak, aby sami ani osoby, které
snimi bydli nebo je navstévuji ami zvifata jimi chovana bez opravnéncho divodu neobtézovah
sousedy nadmeérnym hlukem.

2. V dobé¢ nocniho klidu, to je od 22 hodin do 6 hodin, je nuino zabranit jakémukoliv hiuku. V této
dobé neni viibec dovoleno hrat na hudebni ndstroje, zpivat, hlu¢né se bavit, pouzivat vysavace
prachu, pracky a jin¢ hluéné pristroje a vykonavat jakoukoliv ¢innost piisobici hluk. Rovnéz je tieba
zejmeéna v dob€ nocniho klidu ztlumit rozhlasové a televimi piistroje, gramofony a pod., aby hluk
nepronikkal do okoli Na upozornéni ndjemcti, pracyjicich vnocnich sméndch anebo v jejichz
domdcnostech s nimi ziji déti ve véku do tii let, je povinen najemce omezit hluk v okoli jejich bytii i ve
dne.

XVIII. Spory

1. Dojde-li ke sporu ve vySe upravenych vztazich, bude jej TSIt .......ccccvvviimiiiiiiiiiniiieiccece e
dle prisluSnych ustanoveni obcanského zakoniku pokud neni stanovena prislusnost feSeni soudu ¢i
Jinému organu.

2. Opakované poruSeni povinnosti ze strany najemce je zivaznym porusenim najemni smlouvy a
pronajimatel miize najem bytu vypoveédét podle prisluSného ustanoveni § 711 ob¢anského zakoniku.

Poznimka: Prdva a povinnosti pronajimatele uvedené v téchto ,,Pravidlech* se v rozsahu
vymezeném ve smlouvé nebo jeji priiloze vztahuji na prisluSného spravce domu
zplnomocnéného pronajimatelem.



Priloha ke smlouvé o najmu bytu v majetku hl. m. Prahy

Prehled kompetenci a povinnosti spravce domu

1. Spravce domu je jménem pronajimatele povinen a jim zmocnén k té mto tikontim:

a) pfedavat a piejimat byt,

b) uréovat vypoctem dle ¢l V. této smlouvy vysi najjemného a zaloh na thradu cen shizeb poskytovanych
s najmem bytu, provadét jejich vyGctovani, vybirat a vymahat prisluSné castky véetné poplatkh
z prodleni, urokii a smluvnich pokut a to i soudné,

¢) vymahat a to i soudné na ndjemcich (pfipadné jejich dédicich ¢i pravnich nastupcich) anebo tretich
osobach odstranéni §kod a plnéni povinnosti k provadéni drobnych oprav a bézné Gdrzbé v byté,

d) davat pisemnou vystrahu najemci nebo tém, kdo s nim bydli, pro hrubé porusovani dobrych mravi
v domé,

e) uzavirat s nijemci dohody o ziniku najmu bytu, pokud tim nevznikne k pronajimateli novy zivazek, nebo
se tim neprodluzuje najem, ktery by jinak zanikl,

f) jednat a vyfizovat bézné zalezitosti vyplyvajici z ndjemniho vztahu s najemci a piejimat za pronajimatele
pisemnosti a podani najemct ve vécech, jejichz vyfizeni a rozhodnuti si pronajimatel vyhradil.



g) vyjadfit se k Zadosti najemce o drobné stavebni Gpravy v byté.

2. Spravce neni opravnén:

a) uzavirat najemni smlouvu a ménit jeji obsah,

b) davat ndajemci vypovéd’, souhlasit se vznikem spolecného najmu dohodou, souhlasit s vyménou bytu,
souhlasit s podndjmem bytu nebo jeho ¢asti,

¢) vydavat rozhodmuti ke stavebnim upravam a podstatnym zménam bytu, vyzadujicim rozhodnuti
stavebniho tfadu,

d) vyjadiovat se k zadosti najemce o udéleni souhlasu k umisténi provozovny, nebo jeji ¢asti v byté a

Powr

vyslovovat souhlas k uzivani ¢asti bytu pro Gcely podnikéani.

Smlouva o0 najmu bytu

Gt uzaviena podle obéanského zakoniku

mezi

¥ ; i - . - = = % - ; o . - ¥ ; .
oznaceni pronajimatele: ( u pravnické osoby nazev a sidlo, ICO a oznaceni povérené osoby k pravnim ukoniim)

dale jen pronajimatel

...... oznaceni ndajemee /it (u fyzické osoby jméno, prijmeni, rodné cislo, bydlisté,)
dile jen nijemce

Clanek 1



Pitedmét najmu

Pronajimatel pienechava nijemci do uzivani:

byt €. ..cue. kategorie ............ L R nadzemnim podlazi / patfe domu C.p. ......oocee. ulice/nam.
......................................... ¢.
L

Byt sestava z ..... kuchyné/kuchynského koutu o podlahové plose .......... s pokojii o podlahové
plofe: wissnsnanaaaan m’ a tyto dalsi mistnosti prostory a piisluSenstvi o podlahové plose:

Pislusenstvi je samostatné/spolecné s bytem

Celkova podlahova plocha bytu je .......... m

Clanek II.
Prislu$ nici doméacnosti ndjemce

Ke dni pronajmu jsou prisluSniky domacnosti najemce dale uvedené osoby, které se sou¢asné s nim do

bytu nast&huyi:
................................................................................................ (vztah k ndjemci, jméno, prijmeni, rodné
dislo)
Clanek I11.
Doba najmu
Najem je sjednan na dobu urcéitou vtrvani 2 let (slovy dvou) let pocinaje od .....ovvvrerrnene

Clanek IV.
Zvlastni ujednani

1. Pronajimatel a nijemce se dohodli, Ze pokud bude ndjemce dodrzovat veskeré povinnosti, které pro néj
vyplyvaji z pravnich predpisti, bude plnit ujednani obsazena v najemni smlouvé a uzivat byt i po uplynuti
sjednané uréité najemni doby dle ¢lanku II1. této ndjemni smlouvy, nepoda pronajimatel v sedmi letech
nasledujicich po uplynuti této sjednané urcéité doby najmu navrh na vyklizeni bytu. Najemni smlouva se
tak bude obnovovat vzdy na dal§i rok za tychZ podminek za jakych byla sjednana. Na zikladé zadosti
najemce podané nejpozdéji 30 dnti pred uplynutim této sedmileté lhiity mize pronajimatel uzavrit
s najemcem novou najemni smlouvu. Ta musi byt uzaviena nejpozdéji do 15 dni ode dne uplynuti doby
Sestého obnoveni najemni smlouvy. Pokud nebude v této dob& uzaviena, ndjemni vztah skonéi a
najemce je povinen byt vyklidit.



2. Pronajimatel a najemce se dale dohodl, Ze pokud najemce porusi své povinnosti vyplyvajici z pravnich
piedpisti nebo smluvni ujednani obsazena v najemni smlouvé, vyzve jej pronajimatel nebo jim povéfeny
spravce pred podanim navrhu na vyklizeni bytu dopisem zaslanym do vlastnich rukou k podani vysvétleni
jeho jednani a ke sjednani napravy. Jestlize ve hité stanovené vyzvou dojde na zakladé vysvétleni
najemce mezi nim a pronajimatelem nebo jim povéfenym spravcem k dohodé o zjednani napravy a tato
dohoda bude dodrzena, bude najemni vztah pokrac¢ovat ve smyslu pfedchoziho odstavece 1 stejné, jako
kdyby v daném pripadé k nedodrzeni povinnosti nebo smluvnich ujednani najemcem bylo nedoSlo. Pokud
k dohodé anebo jejimu spinéni nedojde, je pronajimatel opravnén v nejblizSim terminu skonceni najmu
podat u soudu navrh na vyklizeni bytu a nepfipustit obnoveni najemni smlouvy.

3. Ujednanim dohodnutym v pfedchozim odstavei 2 neni dotéeno pravo pronajimatele postupovat v piipadeé
porusovani povinnosti najemcem podle § 711 ob¢anského zakoniku tj. cestou vypovédi z najmu. V tomto
piipadé mize dojit k ukonceni najmu bytu na ziakladé soudniho rozhodnuti bez ohledu na sjednanou dobu
najmu.

4. Zptsob ukonceni najmu bytu v pfipadé porusovani povinnosti ¢i smluvnich ujednani najemcem, to je
podanim zadosti u soudu o privoleni k vypovédi z najmu bytu nebo podanim ndvrhu na vyklizeni bytu (po
projednani s najemcem), je vyhradné véci pronajimatele.

Clanek V.
Predaini a pFevzeti bytu

1. Byt uvedeny v ¢l 1 pfeda najemci do uzivani spravee, ktery na zikladé smlouvy o spravé nemovitosti
obstarava za pronajimatele spravu domu, a to nejpozdéji do 5 pracovnich dnii ode dne, kdy jej o pfedani
bytu ndjemce pozada. Pro styk s najemci je uréeno pracovisté spravy domu na adrese:

2. O pfedani a prevzeti bytu se mez pronajimatelem zastoupenym povéfenym sprivcem a najemcem
sepiSe predavaci protokol, ktery se jejich podpisem stava prilohou této smlouvy. Do protokolu se uvede
stav bytu a jeho vybaveni a piipadné zavady, budou-li zjistény.O odstranéni zavad plati pfislusna
ustanoveni ob¢anského zakoniku

3. PFi podpisu protokolu o piedani a pfevzeti bytu pieda sprava domu najemci evidenéni list s vypoctem
najemného a ziloh na cenu za plnéni poskytovana s najmem bytu (dile jen evidenéni list). Evidencni list
se predanim najemci stava prilohou této smlouvy.

4. Po zaniku nijmu bytu se nijemce zavazuje byt predat ve stavu v jakém jej prevzal, s prihlédnutim k
obvyklému opotfebeni, pripadné s odborné provedenymi, a tam, kde to vyzaduje stavebni zikon 1
zkolaudovanymi tpravami, k nimz mél prokazatelny souhlas vlastnika bytu. Drobné opravy a naklady
spojené s bémou tdrzbou bytu, jejichz potieba vznikla do doby skonéeni najmu, zajisti nijemce
nejpozdéji k terminu pedani bytu. Pokud tak ndjemce neuéini, zajisti potiebné opravy a béznou Gdrzbu
pronajimatelem povéfeny spravce na naklad najemce

Clanek VI.
Ndjemné a ahrady za sluzby

1. Najemné a uhrady za cenu slizeb poskytovanych snajmem bytu se stanovi ve smysht § 696
Obcanského zikoniku podle vyhlasky Ministerstva financi €. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a uhradé
za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich piedpisi, a podle daSich souvisejicich



predpisti v platném znéni. Zakladni najemné bude v maximalni vysi, kterou lze stanovit pfi uplatnéni
ustanoveni § S5a uvedené vyhlasky o najemném z bytu. Konkrétni vySe mési¢niho ndjemného a zaloh na
uhradu ceny sluzeb poskytovanych s ndjmem bytu je uvedena v evidenénim listu nebo v jeho zméné. Pfi
zméné predpistt pro stanoveni ndjemného, cen anebo rozsahu a kvality sluzeb, provede pronajimatel
odpovidajici zménu vySe najemného a zaloh na uhradu ceny shizeb v evidencénim listu a o této zméné
predem informuje vhodnym zptisobem najemce bytu.

. Zméni-li se na strané ndjemce okolnosti rozhodné pro stanoveni vySe ndajemného a pro rozsah
poskytovanych sluzeb, je povinen oznamit to pronajimateli, nebo jim povéfenému spravei, nejpozdéji do
tiiceti dnti ode dne, kdy tato skute¢nost nastala. Nesphi-li najemce tuto svoji povinnost fadné a vcas, je
pronajimatel opravnén G¢tovat najemei a na ném vymahat smluvni pokutu ve vysi .... (napf. trojnasobku
rozdilu mezi dosavadni a nové stanovenou vysi zilohy na tthradu sluZeb za celou délku prodleni). Pravo
pronajimatele poZadovat na najemci pfisluSny doplatek na Ghradu sluZeb neni v tomto pfipadé dotéeno.

. M¢ésicni najemné spolu se zalohami na thradu cen sluzeb je ndjemce povinen platit pronajimateli fadné a
véas na jeho ucet ..... (v pfipadé spravce prostiednictvim spravy domu) nejpozdéji do patnactého (alter.
posledniho) dne kalendafniho mésice, za ktery se plati najemné.

. Skutecnou vysi thrady za sluzby zuCtuje se zaplacenymi zalohami na jednotlivé druhy sluzeb
pronajimatel (nebo jeho spravce) najemci do ...ocoooeveerieiiiiinnn. (dle platného zvlastniho predpisu ¢i
rozhodnuti cenového organu, s vytictovanim otopného obdobi, nejpozdgji do tii mésictl po jeho skonéeni;
do konce kalendainiho roku; nebo i jinak, pokud se pronajimatel s najemcem dohodnou..). Zictovani
bude provedeno zplisobem stanovenym v obecné zavaznych pravnich predpisech anebo mlze byt
provedeno zptisobem dohodnutym s najemei v domé. Nezbytnou podminkou uzavieni takové dohody je,
aby byla pisemné navrzena a schvalena viemi najemci v domé.

. Pteplatky a doplatky vyplyvajici ze zictovani thrad za shizby spojené s najmem jsou splatné patnactého
dne mésice, nasledujiciho po seznameni najemce s rozvrhem celkové Uplaty za shizby. Za seznameni se
povazuje také zvefejnéni tohoto rozvrhu na vetejné tabuli umisténé v domé. Namitky proti rozvrhu musi
najemce uplatnit pisemné u pronajimatele nebo jim povéreného spravee nejpozdéji do 30 kalendainich
dn po seznameni s rozvrhem celkové platby za sluzby, avSak jejich podani nema odkladny G¢inek.
Pokud pronajimatel nezaplati preplatek nebo najemce nedoplatek do péti dnii po jejich splatnosti, je
povinen zaplatit poplatek zprodleni ve stejné vysi jaka je stanovena v piipadé nedodrzeni terminu
splatnosti ndjemného dle nasledujictho bodu 6. Na pozadani ndjemce je pronajimatel nebo jim povéfeny
spravce povinen prokdzat spravnost vyuctovani prisluSnymi doklady. Pokud byly proti rozvrhu uplatnény
namitky, musi byt vypofadany nejpozdéji do 3 mésicti ode dne jejich podani. V pfipadé zmén ve vysi
pieplatkti ¢i doplatkii jsou ob¢ strany povinny vyrovnat vzajemné pohledavky do 30 dnit ode dne, kdy
vysi zmén zjistily. Pronajimatel je povinen zaplatit najemci znespravné zictované Castky poplatek
z prodleni v obdobné vysi, ktera je za prodleni iCtovana najemei.

. Nezaplati-h najemce najemné, nebo zilohu na thradu za cenu sluzeb poskytovanych s najmem do péti
dnii po jejich splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni, jehoz vySe je stanovena
obecné zdvaznym pravnim piedpisem.

Clanek VIL
Priva a povinnosti spojené s ndjmem bytu

. Prava a povinnosti spojené s ndjmem bytu jsou obecné upraveny v platnych pravnich piedpisech,
zejména v zakoné ¢. 40/1964 Sb., obCanském zakoniku, ve znéni pozdé¢jsich predpist, zvlastnich
pravnich piedpisech, kterymi se provadi ob¢ansky zakonik a zvlastnich predpisech souvisejicich.



2. Najemce je dale povinen dodrzovat viechna ujednani zakotvena v této najemni smlouvé a v pravidlech
pro uzivani bytu a spolecnych casti a zafizeni domu (domovni fad ), ktera obsahuji rovnéZ aktualni
prehled prav a povinnosti pronajimatele a najemce vyplyvajicich z pravnich predpisti ke dni uzavieni této
najemni smlouvy a jsou nedilnou soucasti této smlouvy. Pokud v obdobi po uzavieni ndjemni smlouvy
dojde ke zméné pravnich predpisii , fidi se smluvni strany vzdy jejich platnym znénim.

Clanek VIIL.
Spriava domu

Spravu domu vykonava na zakladé povéieni pronajimatele spravce
........................................................ Pracovisté spravce pro styk s ndjemci je uvedeno v odstavei 1
¢lanku V. této smlouvy. O piipadné zméné spravy domu béhem doby najmu bude ndjemce pisemné
informovan. Kompetence a povinnosti spravce jsou uvedeny v pfiloze této najemni smlouvy.

Clanek IX.
Zavéreéna ustanoveni

1. Tato smlouva nabyva platnosti dnem podpisu obou smluvnich stran.

2. Ob¢é smluvni strany se dohodly, ze nepodepiSe-li ndjemce protokol o prevzeti bytu a spolu s nim piedany
evidenéni list se spravni firmou do ...... dnil ode dne uzavieni ndjemni smlouvy, md pronajimatel pravo
od této smlouvy odstoupit. V pfipadé, Ze jeden z Castnikli odstoupi od smlouvy, rusi se smlouva dnem,
kdy je oznameni o odstoupeni doru¢eno druhému tcastnikovi smlouvy.

3. Ucastnici této smlouvy prohlaguji, Ze souhlasi s jejim obsahem. Smlouva byla sepséana na zakladé jejich
svobodné viile a nebyla ujedndna v tisni ani za jinak jednostranné nevyhodnych podminek.

4. Pfi uzavieni této najemni smlouvy vychdzel pronajimatel z0daji uvedenych ndjemcem v
................ (napf. zadosti o prondjem bytu a v jeho ¢estném prohlaseni ).............a z ptedpokladu , ze
tyto idaje jsou uplné a pravdive.

5. Pfipadné zmény ¢i doplitky této smlouvy mohou byt uzavieny pouze pisemnou formou a po jejich
podpisu se stavaji nedilnou soucasti této smlouvy.

6. Tato smlouva je vyhotovena ve tfech stejnopisech, z nichZ origindl obdrzi najemce, druhy pronajimatel,
treti sprava domu.

Nedilné sou¢isti smlouvy:
1. Pravidla pro uzivani bytu a spoleénych asti a zaFize ni domu (domovni Fad.)

Prilohy smlouvy:

1. Protokol o piedini a pievzeti bytu

2. Eviden¢ni list bytu

3. Piehled kompetenci a povinnosti spravee domu

V Praze dne.......ccoevvvvvreenennnn. V Praze dne.......cccoovveveeeeeeeeennnnene
podpis pronajimatele podpis najemce (najemcii)

Smlouva o najmu bytu



Co vrrnrnrnennrenerenenenennennenenes. Uzaviend podle obéanského zakoniku

mezi

oznaceni pronajimatele: ( u pravnické osoby nazev a sidlo, ICO a oznaceni povérené asoby k pravnim tikontim)

dile jen pronajimatel

...... oznaceni ndfemce / cii (u fyzické osoby jméno, prijmeni, rodné cislo, bydlisté,)
ddle jen ndjemce
Clanek I

Piredmét najmu
Pronajimatel pfenechava najemeci do uzivani:
byt €. .ooveenne kategorie ............ V oeeereraeeens nadzemnim podlazi / patfe domu €.p. .....ccoueeeen. ulice/nam.
......................................... ¢.
UL, s s VW i o o o 0 0 5 B W W R 0 B BN W N W B W A WS
Byt sestavd z ..... kuchyné/kuchyiiského koutu o podlahové ploe .........m7, ......... pokojii o podlahové

PloSe oo m’ a tyto dalSi mistnosti, prostory a piisluSenstvi o podlahové plose:

PiisluSenstvi je samostatné/spole¢né s bytem

Celkova podlahova plocha bytu je .......... m

Clének I1.
Piislu$ nici domacnosti najemce

Ke dni pronajmu jsou piisluSniky domacnosti najemce déle uvedené osoby, které se soucasné s nim do
bytu nast&huiji

I L L T T T T T T

et e b esa s aessrsrensssnssenssssesensnnsenesenenes| VELAR K A fEMC, jméno, pFijmeni, rodné éisla)

Clanek III.
Doba najmu

Ndjem je sjednan na dobu ur€itou v trvani 3 let (slovy ti) let po€inaje od ...ooocviviriianns



Clanek 1V.
Zv1a§tni ujednini

1. Pronajimatel a najemce se dohodli, Ze pokud bude najemce dodrzovat veskeré povinnosti, které pro néj
vyplyvaji z pravnich predpist, bude plnit ujednani obsazenda v najemni smlouvé a bude chtit uzivat
pronajaty byt i po uplynuti sjednané urcité najemni doby dle ¢lanku I11. této najemni smlouvy, bude doba
najmu na zakladé jeho Zzadosti prodlouzena formou dodatku k najemni smlouvé jesté dvakrat o dalsi
obdobi stejného trvani jako sjednané obdobi predchozi. Zadost o prodlouzeni doby ndjmu musi najemce
podat nejpozdéji do 30 dnil pfed uplynutim sjednané doby najmu. Na zakladé Zidosti ndjemce podané
nejpozdéji 30 dnii pied uplynutim doby druhého prodlouzeni najmu miize pronajimatel uzaviit s najemcem
novou najemni smlouvu. Ta musi byt uzaviena do 15 dni ode dne uplynuti doby druh¢ho prodlouzeni
najmu. Pokud nebude v této dobé uzaviena, najemni vztah skon¢i a najemce je povinen byt vyklidit.

2. Pronajimatel a ndjemce se dale dohodli, Ze pokud ndjemce porusi své povinnosti vyplyvajici z pravnich
predpisti nebo smluvni ujednani obsazena v najemni smlouve, vyzve jej pronajimatel nebo jim povéreny
spravce pred podanim navrhu na vyklizeni bytu dopisem zaslanym do vlastnich rukou k podani vysvétleni
jeho jednani a ke sjednani napravy. Jestlize ve lhit¢ stanovené vyzvou dojde na zakladé vysvétleni
najemce mezi nim a pronajimatelem nebo jim povéienym spravcem k dohodé o zjednani napravy a tato
dohoda bude dodrzena, bude najemni vztah pokracovat ve smyslu predchoziho odstavece 1 stejné, jako
kdyby v daném pripadé k nedodrZzeni povinnosti nebo smluvnich ujednani najemcem bylo nedoSlo. Pokud
k dohodé anebo jejimu spinéni nedojde, je pronajimatel opravnén v nejblizSim terminu skonéeni najmu
podat u soudu navrh na vyklizeni bytu a nepfipustit obnoveni najemni smlouvy.

3. Ujednanim dohodnutym v predchozim odstavei 2 neni dotéeno pravo pronajimatele postupovat v piipadé
poruSovani povinnosti najemcem podle § 711 ob&anského zikoniku tj. cestou vypovédi z najmu. V tomto
piipadé miize dojit k ukonéeni ndjmu bytu na zikladé soudniho rozhodnuti bez ohledu na sjednanou dobu
najmu.

4. Zpusob ukonéeni najmu bytu v pfipadé poruSovani povinnosti ¢i smluvnich ujednani ndjemcem, to je
podanim zadosti u soudu o privoleni k vypovédi z najmu bytu nebo podanim navrhu na vyklizeni bytu (po
projednani s najemcem), je vyhradné véci pronajimatele.

Clanek V.
Predani a prevzeti bytu

1. Byt uvedeny v éL I pfedd najemci do uzivani spravee, ktery na zakladé smlouvy o spravé nemovitosti
obstarava za pronajimatele spravu domu, a to nejpozdéji do 5 pracovnich dnii ode dne, kdy jej o predani
bytu najemce pozada. Pro styk s ndjemci je ur¢eno pracovisté spravy domu na adrese:

2. O predani a prevzeti bytu se mez pronajimatelem zastoupenym povéfenym spravecem a najemcem
sepiSe predavaci protokol, ktery se jejich podpisem stava piilohou této smlouvy. Do protokolu se uvede
stav bytu a jeho vybaveni a pfipadné zavady, budou-li zjistény.O odstranéni zavad plati pfislusna
ustanoveni ob¢anského zikoniku



3.

Pii podpisu protokolu o piedani a prevzeti bytu preda sprava domu najemci evidenéni list s vypoCtem
najemného a zaloh na cenu za plnéni poskytovana s najmem bytu (dale jen evidencni list). Evidencni list
se predanim najemci stava piilohou této smlouvy.

Po zianiku najmu bytu se najemce zavazuje byt piedat ve stavu v jakém jej pfevzal, s prihlédnutim k
obvyklému opotiebeni, pfipadné s odborné provedenymi, a tam, kde to vyzaduje stavebni zikon i
zkolaudovanymi Gpravami, k nimz mél prokazatelny souhlas vlastnika bytu. Drobné opravy a naklady
spojen¢ s béznou udrzbou bytu, jejichz potfeba vznikla do doby skonceni najmu, zajisti najemce
nejpozdeji k terminu predani bytu. Pokud tak najemce neucini, zajisti potiebné opravy a béznou Gdrzbu
pronajimatelem povéfeny spravce na naklad ndjemce

Clének VI
Ndjemné a thrady za sluzby

. Najemné a thrady za cenu shlizeb poskytovanych s najmem bytu se stanovi ve smyslu § 696

Obcanského zikoniku podle vyhlaSky Ministerstva financi €. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a uhradé
za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjSich predpist, a podle dalsich souvisejicich
predpisti v platném znéni. Zakladni najemné bude v maximalni vysi, kterou lze stanovit pii uplatnéni
ustanoveni § 5a uvedené vyhlaSky o nijemném z bytu. Konkrétni vySe mési¢niho najemného a zaloh na
tthradu ceny sluzeb poskytovanych s najmem bytu je uvedena v evidencnim listu nebo v jeho zméné. Pfi
zméné predpisit pro stanoveni ndjemného, cen anebo rozsahu a kvality sluzeb, provede pronajimatel
odpovidajici zménu vySe najemného a zaloh na uhradu ceny shuzeb v evidenénim listu a o této zméné
predem informuje vhodnym zptisobem najemce bytu.

Zméni-li se na strané najemce okolnosti rozhodné pro stanoveni vyse ndjemného a pro rozsah
poskytovanych sluzeb, je povinen oznamit to pronajimateli, nebo jim povérenému spravci, nejpozdéji do
tiiceti dnli ode dne, kdy tato skute¢nost nastala. Nesplhni-li najemce tuto svoji povinnost fadné a vcas, je
pronajimatel nebo jim povéfeny spravce opravnén Uctovat najemeia na ném vymahat smluvni pokutu ve
Vy§i .... (napf. trojnasobku rozdilu mezi dosavadni a nové stanovenou vysi zalohy na thradu sluzeb za
celou délku prodleni). Pravo pronajimatele pozadovat na ndjemci pfisluSny doplatek na thradu sluzeb
neni v tomto pfipadé dotéeno.

M¢sicni ndjemné spolu se zalohami na thradu cen sluzeb je ndjemce povinen platit pronajimateli fadné a
véas na jeho ucet ..... (v pfipadé spravee prostiednictvim spravy domu) nejpozdéji do patnactého (alter.
posledniho) dne kalendainiho mésice, za ktery se plati najemné.

Skute¢nou vysi uhrady za sluzby zictuje se zaplacenymi zalohami na jednothvé druhy shzeb
pronajimatel (nebo jeho spravce) najemci do ......ooooviiiiiiiinnnn (dle platného zvlastniho piedpisu Ci
rozhodnuti cenového organu, s vyuctovanim otopného obdobi, nejpozdéji do tif mésicii po jeho skonéenti;
do konce kalendainiho roku; nebo i jinak, pokud se pronajimatel s ndjemcem dohodnou..). Zictovéni
bude provedeno zplisobem stanovenym v obecné zavaznych pravnich pfedpisech anebo miize byt
provedeno zplisobem dohodnutym s ndjemci v domé. Nezbytnou podminkou uzavieni takové dohody je,
aby byla pisemné navrzena a schvalena vSemi ndjemci v dome.

Pieplatky a doplatky vyplyvajici ze zictovani thrad za sluzby spojené s ndjmem jsou splatné patnactého
dne mésice, nasledujiciho po seznameni ndjemce s rozvrhem celkové Uplaty za sluzby. Za seznameni se
povazuje také zvefejnéni tohoto rozvrhu na vefejné tabuli umisténé v domé. Namitky proti rozvrhu musi
najemce uplatnit pisemné u pronajimatele nebo jim povéfené¢ho spravee nejpozdéji do 30 kalendarnich
dnti po seznameni s rozvrhem celkové platby za sluzby, avsak jejich podani nemd odkladny ucinek.
Pokud pronajimatel nezaplati pfeplatck nebo najemce nedoplatek do péti dnii po jejich splatnosti, je
povinen zaplatit poplatek z prodleni ve stejné vysi jakd je stanovena v piipadé nedodrZeni terminu



splatnosti najemnc¢ho dle nasledujictho bodu 6. Na pozadani najemce je pronajimatel nebo jim povéfeny
spravce povinen prokazat spravnost vyuctovani prislusnymi doklady. Pokud byly proti rozvrhu uplatnény
namitky, musi byt vyporadany nejpozdéji do 3 mésichi ode dne jejich podani. V piipadé zmén ve vysi
pieplatkil ¢i doplatkil jsou ob¢ strany povinny vyrovnat vzdjemné pohledavky do 30 dni ode dne, kdy
vySi zmén zjistily. Pronajimatel je povinen zaplatit najemci znespravné zictované Castky poplatek
z prodleni v obdobné¢ vysi, ktera je za prodleni ictovana najemci.

6. Nezaplati-li najemce najemné, nebo zilohu na thradu za cenu sluzeb poskytovanych s najmem do péti
dnil po jejich splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni, jehoz vySe je stanovena
obecné zdvaznym pravnim piedpisem.

Clanek VIL
Priva a povinnosti spojené s ndjmem bytu

1. Prdva a povinnosti spojené s najmem bytu jsou obecné upraveny v platnych pravnich pfedpisech,
zejména v zakoné ¢&. 40/1964 Sb., obtanském zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisti, zvlastnich
pravnich piredpisech, kterymi se provadi obcansky zakonik a zvlastnich piedpisech souvisejicich.

2. Najemce je ddle povinen dodrzovat viechna ujednani zakotvena v této najemni smlouvé a v pravidlech
pro uzivani bytu a spole¢nych ¢asti a zafizeni domu (domovni fad ), ktera obsahuji rovnéZ aktualni
piehled prav a povinnosti pronajimatele a ndjemce vyplyvajicich z pravnich piedpisii ke dni uzavieni této
najemni smlouvy a jsou nedilnou soucasti této smlouvy. Pokud v obdobi po uzavieni najemni smlouvy
dojde ke zméné pravnich predpisii , fidi se smluvni strany vzdy jejich platnym znénim.

Clanek VIIL.
Spriava domu

Spravu domu vykonava na zakladé povéieni pronajimatele spravce
.......................................................... Pracovisté spravce pro styk s najemci je uvedeno v odstavei |

¢lanku V. této smlouvy. O piipadné zméné spravy domu b&hem doby najmu bude najemce pisemné
informovan. Kompetence a povinnosti spravce jsou uvedeny v priloze této najemni smlouvy.

Clanek IX.
Zavéreéna ustanoveni

1. Tato smlouva nabyvé platnosti dnem podpisu obou smluvnich stran.

2. Ob¢ smluvni strany se dohodly, Ze nepodepiSe-li najemce protokol o prevzeti bytu a spolu s nim piedany
evidenéni list se spravni firmou do ...... dnti ode dne uzavieni najemni smlouvy, ma pronajimatel pravo
od této smlouvy odstoupit. V piipadé, Ze jeden z ticastnikii odstoupi od smlouvy, rusi se smlouva dnem,
kdy je ozndmeni o odstoupeni doru¢eno druhému uéastnikovi smlouvy.

3. Utastnici této smlouvy prohlaguji, ze souhlasi s jejim obsahem. Smlouva byla sepsina na zikladé jejich
svobodné viile a nebyla ujednana v tisni ani za jinak jednostranné nevyhodnych podminek.

4. Pfi uzavfeni této najemni smlouvy vychdzel pronajimatel zudaji uvedenych ndjemcem v
................ (napt. zadosti o pronajem bytu a v jeho ¢estném prohlaseni ).............a z piedpokladu , Ze
tyto tdaje jsou tiplné a pravdivé.

5. Pfipadné zmény ¢i dopliky této smlouvy mohou byt uzavieny pouze pisemnou formou a po jejich
podpisu se stavaji nedilnou soucasti této smlouvy.

6. Tato smlouva je vyhotovena ve tfech stejnopisech, z nichz original obdrzi ndjemce, druhy pronajimatel,
tieti sprava domu.



Nedilné soucasti smlouvy:
1. Pravidla pro uZivani bytu a spoleé&nych asti a za¥ize ni domu (domovni Fad.)

Prilohy smlouvy:

1. Protokol o piedini a pievzeti bytu

2. Evidenéni list bytu

3. Piehled kompetenci a povinnosti spravece domu

V Praze dne......ccoovvviiiiinivininnnns V Prazedne . aaanaananananans
podpis pronajimatele podpis najemce (najemet)
Smlouva o najmu bytu
v rrammronmnsessenvnpens , uzaviena podle obéanského zakoniku
mezi

oznaceni pronajimatele: ( u pravaické osoby ndzev a sidlo, ICO a oznaceni povérené osoby k pravnim ikonim)
dile jen pronajimatel

i
...... oznaceni ndjemce / cii (u fyzické osoby jméno, piijmeni, rodné cislo, bydlisté,)
dile jen ndjemce
Clanek I

Predmét najmu

Pronajimatel pfenechava najemci do uzivani:

byt ¢. .......... kategoric ............ Voereevannnnn nadzemnim podlazi / patite domu €.p. .....coceeee ulice/nam.
................................................. ¢. OfevnieiennnnlV
Byt o celkové podlahové plose ......... m’ sestavé z ..... kuchyn&/kuchyiiského koutu o podlahové plose
.......... 1 pokojit o podlahové plose et e eeeseseseeenea @ t8chto daliich mistnosti, prostor a
piislusenstvi 0 podlahové plose:

PrisluSenstvi je samostatné/spole¢né s bytem

Clanek II.
Prislus nici domacnosti nijemce

Ke dni pronajmu jsou piisluSniky doméacnosti najemce dale uvedené osoby, které se souc¢asné s nim do

bytu nastéhuii:



weeeneeen. (vZLah k ndjemci, jméno, prijment, rodné

cislo)
Clének IIL
Doba najmu
Néijem je sjednan na dobu ne uréitou (alternat. urcitou x let pocinaje od ........ )

Clanek 1V.
Predani bytu

1. Byt uvedeny v €L I pfedd najemci do uzivani spravee, ktery na zikladé smlouvy o spravé nemovitosti
obstarava za pronajimatele spravu domu, a to nejpozdéji do 5 pracovnich dnii ode dne, kdy jej o predani
bytu ndjemce pozada. Pro styk s najemci je uréeno pracovisté spravy domu na adrese:

2. O predani a prevzeti bytu se mezi pronajimatelem zastoupenym povéfenym spravcem a nijemcem
sepiSe predavaci protokol, ktery se jejich podpisem stava prilohou této smlouvy. Do protokolu se uvede
stav bytu a jeho vybaveni a pfipadné zavady, budou-li zistény.O odstranéni zavad plati piislusna
ustanoveni ob¢anského zakoniku

3. Pfi podpisu protokolu o piedani a pfevzeti bytu pieda sprava domu najemci evidenéni list s vypoctem
najemného a zaloh na cenu za plnéni poskytovana s nijmem bytu (dale jen evidenéni list). Evidenéni list
se predanim nijemci stava piilohou této smlouvy.

4. Po ziniku najmu bytu se ndjemce zavazuje byt predat ve stavu v jakém jej pfevzal, s prihlédnutim k
obvyklému opotfebeni, pfipadné s odborné provedenymi, a tam, kde to vyzaduje stavebni zakon 1
zkolaudovanymi tpravami, k nimz mél prokazatelny souhlas vlastnika bytu. Drobné opravy a naklady
spojené s béznou udrzbou bytu, jejichz potfeba vznikla do doby skonCeni najmu, zajisti najemce
nejpozdéji k terminu piedani bytu. Pokud tak nidjemce neucini, zajisti potfebné opravy a béznou tdrzbu
pronajimatelem povéfeny spravce na naklad najemce

Clének V.
Najemné a ahrady za sluzby

1. Najemné a thrady za cenu slizeb poskytovanych s najmem bytu se stanovi ve smyshu § 696
Obcanského zakoniku podle vyhlasky Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a thradé
za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjSich piredpist, a podle dalsich souvisejicich
piedpisti v platném znéni. Zakladni ndjemné bude v maximalni vySi, kterou Ize stanovit pfi uplatnéni
ustanoveni § 5a uvedené vyhlasky o ndjemném z bytu. Konkrétni vySe mési¢niho najemného a zaloh na
uhradu ceny sluzeb poskytovanych s najmem bytu je uvedena v eviden¢nim listu nebo v jeho zméné. Pii
zméné predpisi pro stanoveni nadjemného, cen anebo rozsahu a kvality sluzeb, provede pronajimatel
odpovidajici zménu vySe ndjemného a ziloh na uhradu ceny sluzeb v evidenénim listu a o této zméné
predem informuje vhodnym zpisobem najemce bytu.

2. Zméni-li se na strané ndjemce okolosti rozhodné pro stanoveni vySe ndjemného a pro rozsah
poskytovanych sluzeb, je povinen oznamit to pronajimateli, nebo jim povérenému spravei, nejpozdéji do
tficeti dnii ode dne, kdy tato skutecnost nastala. Nesplni-li najemce tuto svoji povinnost fadné a vcas, je
pronajimatel nebo jim povéfeny spravce opravnén U¢tovat najemci a na ném vymahat smluvni pokutu ve



VYST vovieian, Pravo pronajimatele pozadovat na najemci piislusny doplatek na uhradu sluzeb neni v tomto
piipadé doté¢eno.

3. Mé&sicni ndjemné spolu se zalohami na thradu cen sluzeb je najemce povinen platit pronajimateli fadné a
v¢as na jeho ucet ..... (v pfipadé spravce prostiednictvim spravy domu) nejpozdéji do patnactého (alter.
posledniho) dne kalendainiho mésice, za ktery se plati ndjemné. Nezaplati-li ndjemce ndjemné, nebo
zalohu na uhradu za cenu sluizeb poskytovanych s najmem do péti dni po jejich splatnosti, je povinen
zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni, jehoz vyse je stanovena obecné zavaznym pravnim piedpisem.

4. Skutecnou vysi thrady za sluzby zOctuje se zaplacenymi zilohami na jednotlivé druhy sluzeb
pronajimatel nebo jeho spravce najemci do ...(s vyuctovanim otopného obdobi, nejpozdéji vsak do tii
mésich po jeho skonéeni; do konce kalendainiho roku; nebo i jinak, pokud se pronajimatel s najemcem
dohodnou). Zuc¢tovani bude vzdy provedeno zpiisobem stanovenym v obecné zdvaznych pravnich
piedpisech anebo mtize byt provedeno zpiisobem dohodnutym s najemei v domé. Nezbytnou podminkou
uzavieni takové dohody je, aby byla pisemné navrzena a schvalena viemi najemci v domé.

5. Pieplatky a doplatky vyplyvajici ze zuctovani thrad za shizby spojené s najmem jsou splatné patnactého
dne mésice, nasledujiciho po seznameni ndjemce s rozvrhem celkové uplaty za sluzby. Za seznameni se
povazuje také zveiejnéni tohoto rozvrhu na vetejné tabuli umisténé v domé. Namitky proti rozvrhu musi
najemce uplatnit pisemné u pronajimatele nebo jim povéfeného spravee nejpozdéji do 30 kalendainich
dnl po seznameni s rozvrhem celkové platby za sluzby, avsak jejich podani nema odkladny ucinek.
Pokud pronajimatel nezaplati preplatek nebo ndjemce nedoplatek do péti dnti po jejich splatnosti, je
povinen zaplatit poplatek z prodleni ve stejné vysi jaka je stanovena v piipadé nedodrzeni terminu
splatnosti najemného dle nasledujictho bodu 6. Na pozidani najemce je pronajimatel nebo jim povéfeny
spravce povinen prokazat spravnost vyuctovani prislusnymi doklady. Pokud byly proti rozvrhu uplatnény
namitky, musi byt vypofadany nejpozdéji do 3 mésicti ode dne jejich podani. V piipadé zmén ve vysi
pieplatkli ¢i doplatkli jsou ob& strany povinny vyrovnat vzajemné pohledavky do 30 dnil ode dne, kdy
vysi zmén zjistily. Pronajimatel je povinen zaplatit ndjemci z nespravné zuctované castky poplatek
z prodleni v obdobné vysi, ktera je za prodleni ictovana najemci.

Clanek VI.
Prava a povinnosti spojené s nijmem bytu

1. Prdva a povinnosti spojené s najmem bytu jsou obecné upraveny v platnych pravnich piedpisech,
zejména v zakoné ¢. 40/1964 Sb., obanském zakoniku, ve znéni pozdéjSich predpist, zvlastnich
pravnich piedpisech, kterymi se provadi ob¢ansky zakonik a zvlastnich predpisech souvisejicich.

2. Najemce je dale povinen dodrzovat viechna ujednani zakotvena v této najemni smlouvé a v pravidlech
pro uzivani bytu a spole¢nych ¢asti a zafizeni domu (domovni ¥ad ), ktera obsahuji rovnéz aktualni
piehled prav a povinnosti pronajimatele a ndjemce vyplyvajicich z pravnich pfedpisii ke dni uzavieni této
najemni smlouvy a jsou nedilnou soucasti této smlouvy. Pokud v obdobi po uzavieni najemni smlouvy
dojde ke zméné pravnich predpisii , fidi se smluvni strany vzdy jejich platnym znénim.

Clanek VIL.
Sprava domu

Spravu domu vykonava na zakladé povéfeni pronajimatele spravce
........................................................... Pracovidté spravce pro styk s ndjemci je uvedeno v odstavei 1
¢lanku V. této smlouvy. O piipadné zméné spravy domu béhem doby najmu bude ndjemce pisemné
mformovan. Kompetence a povinnosti spravee jsou uvedeny v pfiloze této najemni smlouvy.

Clanek VIII.
Zavéreina ustanoveni



1. Tato smlouva nabyva platnosti dnem podpisu obou smluvnich stran.

2. Obé smhuvni strany se dohodly, Ze nepodepise-li najemce protokol o prevzeti bytu a spolu s nim predany
evidencni list se spravni firmou do ...... dnti ode dne uzavieni najemni smlouvy, mé pronajimatel pravo
od této smlouvy odstoupit. V piipadé, ze jeden z uCastnikli odstoupi od smlouvy, rusi se smlouva dnem,
kdy je oznameni o odstoupeni doru¢eno druhému tcastnikovi smlouvy.

3. Ucastnici této smlouvy prohlaguji, Ze souhlasi s Jjejim obsahem. Smlouva byla sepsédna na ziklad¢ jejich
svobodné viile a nebyla ujednana v tisni ani za jinak jednostranné nevyhodnych podminek.

4. Piipadné zmény ¢i doplitky této smlouvy mohou byt uzavieny pouze pisemnou formou a po jejich
podpisu se stavaji nedilnou soucasti této smlouvy.

5. Pfi uzavieni této najemni smlouvy vychazel pronajimatel z udaji uvedenych najemcem v Zadosti o
prondjem bytu a v jeho ¢estném prohlaseni a z pfedpokladu , Ze tyto Gdaje jsou Gplné a pravdive.

6. Tato smlouva je vyhotovena ve tfech stejnopisech, z nichz original obdrzi najemce, druhy pronajimatel,
tieti sprava domu.

Nedilné soudasti smlouvy:
1. Pravidla pro uzivani bytu a spole¢nych ¢asti a zafizeni domu (domovni fad.)

Piilohy smlouvy:

1. Piehled kompetenci a povinnosti spravce domu
2. Protokol o piedani a prevzeti bytu

3. Evidenéni list bytu

VPrazedne....oooovvvvenevenneennnnnn. V Praze dne...oooveeevevvieieneeeeneiirnnn.

podpis pronajimatele podpis najemce (najemci)



