Chyb¢jici podpisy, Spatné vymezené smluvni strany aneb Na co si
dat pozor u ngjemnich smluv

Praha, 15. zari 2022

Néjemni smlouva je zakladnim dokumentem pro realizaci ndjemniho bydleni. A také ziakladem solidniho
vztahu ndjemce a pronajimatele. Pfi jejim sestavovani je potfeba dbat na fadu véci, byt’ se mohou zdat
administrativnimi formalitami. Na co si dat nejvétsi pozor? A na co dbat pri vypovédi najemni smlouvy?

,»Mezi vitbec nejcastéjsi chyby v najemnich smlouvdch patri Spatné vymezena nemovitost, které se najem tykd, ¢i
Spatné vymezené smluvni strany, tedy chybné nebo chybéjici udaje o pronajimateli a ndjemci. Ddle také chybéjici
podpis nekteré ze smluvnich stran, chybné datum a misto podpisu. A v neposledni radé jsou béznymi chybami také
wjednani, kterd jsou v rozporu se zdkonem,“ uvadi Stépan Smoleja, vedouci pravniho oddéleni sluzby pro
pronajimatele bytl Idealni ndjemce, kterou poskytuje spole¢nost UlovDomov.cz.

Najemni smlouva je komplexni dokument. Co si pohlidat?

Predné je potieba zdiraznit, ze spravné se najemni smlouva vzdy uzavira v pisemné formé¢. Hned na jejim zacatku
je potieba zcela jasn€¢ vymezit smluvni strany, tedy pronajimatele a ndjemce. Uvést je potieba celé¢ jméno, datum
narozeni nebo rodné Cislo a adresu trvalého pobytu. Stejné tak je potfeba co nejkonkrétnéji popsat nemovitost,
ktera je pfedmétem najmu. U bytu by mélo byt uvedeno ¢islo bytové jednotky, adresa véetné cisla popisného
domu, v némz se byt nachazi, ale naptiklad také ¢islo parcely, na niz dim stoji, ¢islo listu vlastnictvi, do které¢ho
parcela nalezi, katastralni izemi a obec. , Zde je zdhodno uvést, Ze ndjemce by mél po pronajimateli vidy
pozadovat doklad o vlastnictvi dané nemovitosti, at’ uz jako samostatny dokument, nebo jako soucdst najemni
smlouvy, podotyka Stépan Smoleja a dodava, Ze ndjemce si piipadné tuto skutenost miize zkontrolovat i na
katastru nemovitosti.

Dale musi ndjemni smlouva obsahovat i udaje o mési¢ni vysi najemného a zptisobu jeho uhrady a také o kauci
neboli jistote. Jsou-li ve vysi najemného zahrnuty i zalohové poplatky za energie a dalsi sluzby, je potieba zvlast
uvést ¢astku, kterd na né ptipadd, a informaci, co pfesné tyto sluzby zahrnuji. Pozor na to, Ze poplatky za sluzby
nesmg&ji zahrnovat poplatky nesouvisejici s uzivanim bytu, napiiklad piispévky do fondu oprav. Mé-li ndjemni
smlouva platit na uritou dobu, je nutné uvést presné obdobi, na které se sjednava. Pokud tento idaj chybi,
smlouva se dle zdkona automaticky povazuje za smlouvu na dobu neurcitou.

Néjemni smlouva by také idedlné mela obsahovat takzvany predavaci protokol, ktery popisuje stav bytu a jeho
vybaveni. V ném by nemély chybét ani informace o stavu méfidel v okamziku piedani bytu. Opomenut by ve
smlouveé nemél byt ani pocet klich od bytu, které najemnik obdrzi.
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povinnosti obou smluvnich stran. Pronajimatelé by si v tomto ohledu méli byt védomi, Ze fadu véci najemciim
zakéazat nemohou, byt se o to mnoho z nich snazi. Ptikladem budiZz zakazy ohledné zapsani si trvalého pobytu v
byté nebo domacich mazlick.

Jak uz bylo feceno, na zavér najjemni smlouvy urcit€¢ nesmi chybét podpisy obou smluvnich stran, datum a misto
podpisu, ale také informace o tom, k jakému datu nabyva smlouva platnosti.



Na co si dat pozor u vypovédi z najmu?

Tak jako najemni smlouva, i vypovéd z ndjmu musi byt uskutecnéna v pisemné formé a musi spliovat urcité
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navrhovat pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Bez tohoto pouceni nemusi byt vypoveéd’ platna.

Pro vypovéd z najmu plati trochu odli$na pravidla podle toho, jestli byla uzaviena smlouva na dobu urcitou, nebo
na dobu neurcitou. U smluv na dobu neurcitou dava obcansky zakonik vicero moznosti, pro¢ smlouvu vypovedét.
Hlavni diivody vypoveédi uvadi § 2288 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCanského zakoniku. Kromé nich existuji 1 dalsi,
které dokonce napiiklad umoznuji vypovédét smlouvu s okamzitou platnosti — tfeba, pokud najemce neplati
najemné po dobu delsi nez tii mésice.

, Vypovédi z najmu bytu a ndjmu domu jsou velmi obsdahlou problematikou prdva. Proto je vidy lepsi se o
vypovedi, jeji formé a jejim obsahu poradit s pravnikem nebo alternativné prenechat problémy s pronajimdanim
spolecnosti, kterd v této véci ma zkuSenosti, ““ radi Stépan Smoleja.

Poznamka pro editory:

UlovDomov.cz provozuje nejvétsi ¢esky inzertni portal zaméfeny na pronajmy a nastroj Provéfeni rizikovosti
osob. UlovDomov.cz je ¢lenem skupiny Miton vedle projekti jako GLAMI, Bonami, Twisto ¢i Qerko. Firma
provozuje prémiovou sluzbu Idedlni najemce, kterd majitelim nemovitosti zajiStuje veSkery servis spojeny s
prondjmem jejich bytl, véetné pfevzeti rizik a ma pobocky v Bré, Praze, Plzni, Ostravé ¢i Olomouci.

UlovDomov.cz ma k dispozici mediany cen najmii u jednotlivych dispozic pro celou Ceskou republiku, a to
véetné jednotlivych méstskych casti. Miize poskytnout meziro¢ni, mezikvartalni i mezimé&si¢ni srovnani a na
zakladé poctu zvéiejnénych inzeratd odhadnout, jak se vyviji nabidka jednotlivych typt byt a domi. Odbornici z
firmy dokazou okomentovat jak pravni, tak danové aspekty najemniho bydleni a vyjadfit se k trendiim na
realitnim trhu. V neposledni fadé pak radi poradi ohledné pojisténi domacnosti ¢i investice formou koup€ bytu a
jeho nésledného pronajimani.
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