Smlouva o najmu bytu
(podle obcanského zakoniku)

Jméno Prijmeni, narozen/a 00.00.0000, bytem ulice cislo popisné/cislo orientacni, obec, stat
jako pronajimatel na stran¢ jedné

a

Jméno Prijmeni, narozen/a 00.00.0000, bytem ulice c¢islo popisné/Cislo orientacni, obec, stat
jako najemce na stran¢ druhé

uzaviraji tuto
Smlouvu o najmu bytu

podle ustanoveni § 2235 a nésl.
zékona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist

Clének I
Piedmét najmu

Predmétem najmu je pozemek, jehoz soucasti je dum/byt v domé na adrese ulice, Cislo
popisné/cislo orientacni, obec. Diim/byt je velikosti 0+0 a sklada se z 0 pokojii, kuchyriského
koutu, koupelny, WC a predsiné. Celkova podlahova plocha domu/bytu je 00 m? (dale jen
»dum/byt).

Rozpis podlahovych ploch mistnosti je uveden v Evidenénim listu, jez je pfilohou této smlouvy.

K bytu jako jeho ptisluSenstvi dale nalezi (napr. garaz ¢.... gardazové stani ¢. ...a sklepni koje ¢. ...).
Pronajimatel prohlasuje, ze je vylucnym vlastnikem vySe vymezeného domu/bytu, ktery je
zapsan v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 0000, vedeném Katastralnim tfadem
pro kraj, pro katastralni izemi obec. Pronajimatel dale prohlasuje, ze na pfedmétu najmu
nevaznou zadné pravni vady, které by omezovaly jeho uzivani najemcem dle této smlouvy.

Clanek I1
Pienechani do uZivani a pfedani pfedmétu najmu

2.1. Pronajimatel touto smlouvou pienechava najemci predmét najmu za ic¢elem trvalého uspokojovani
bytové potieby najemce a prislusnikli jeho domacnosti.

2.2. Podpisem této smlouvy pronajimatel zaroven predava predmét najmu nijemci, véetné vyse
uvedeného piisluSenstvi a vybaveni spolus ....... kli¢i.



2.3. Najemce podpisem této smlouvy byt pfebira a potvrzuje, ze s jeho stavem byl pfedem seznamen
faktickou obhlidkou, Ze pfedmét najmu je ve stavu zpusobilém k uzivani a bez zavad.

Zarovein strany potvrzuji stavy méridel a médii:
stav elektroméru: ...........coooiiiiiin.
stav vOdomeru: ........coovvvvvviiiiinnnnnn.

stav tepelnych pamétovych
merica:

2.4. Najemce 1 ptislusnici jeho domacnosti maji pravo uzivat byt se v§im prislusenstvim a spolu s bytem
spole¢né prostory v souladu s touto smlouvou a zakonem.

II1. Doba trvani najmu

Varianty’

1. Njjem se sjednava na dobu urcitou, a to pocinaje dnem ....... den, mésic, rok a konce dnem ......

den, mésic, rok bez nutnosti zvlastni vypovédi. Automaticka obnova ngjmu dle § 2285 obcanského
zakoniku se dohodou stran vylucuje a sjednanou dobu najmu je mozno prodlouZit pouze oboustranné
odsouhlasenym pisemnym dodatkem.

2. Najem se sjednava na dobu neurcitou, a to po€inaje dnem ................
(V tomto pripade doporucujeme do clanku 1V. smlouvy doplnit inflacni dolozku)

IV. Niajemné a ihrada za sluzby spojené s uZivanim bytu

4.1. VySe najemného je sjednana dohodou smluvnich stran tak, ze ¢ini celkem ....... K¢ (slovy: .......
korun Ceskych) mési¢né€. Najemce se dale zavazuje hradit pronajimateli zalohy na niZe vymezené
sjednané sluzby spojené s uzivanim bytu a spolecnych prostor v dome (dale jen ,,sluzby*), které ke dni
podpisu této smlouvy ¢ini .......... ,- K¢/ mesic pii poctu .......... osob, které budou zit s najemcem
v byté. Sjednanymi sluzbami se pro tcely této smlouvy rozumi pouze .... (napt. dodavka vody, odvoz
a odvadéni odpadnich vod véetné ¢isténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a
uklid spole¢nych casti domu, provoz a €isténi kominti, provoz vytahu). V piipadé zvySeni zaloh na
sluzby spojené s uzivanim bytu ze strany spravce nebo dodavatelt téchto sluzeb je najemce povinen
hradit zalohy na sluzby ve zvySené vysi, a to ode dne, k némuz doslo ke zvysSeni zaloh na sluzby. O
takovém zvyseni informuje pronajimatel ndjemce bez zbyte¢ného odkladu, co se 0 ném dozvi, nicméné
tim neni dotCena povinnost najemce platit vys$si ¢astku, a to i zpétné k datu, kdy doslo ke zvyseni, pokud
se smluvni strany pisemné nedohodnou jinak. Toto ujednani plati obdobné pro ptipad, kdy u najemce
dojde ke zvyseni poc¢tu osob, které s najemcem v byt¢ bydli. Zménu v poctu osob je najemce povinen
oznamit pronajimateli ve lThtitach uvedenych v ¢l. VL. odst. 6. 2. této smlouvy.

4.2. Najemné a zalohy na sluzby dle piedchoziho odstavce jsou splatné vzdy ke kazdému 15 dni
kalendainiho mesice na mésic doptedu, a to na et pronajimatele uvedeny v zahlavi této smlouvy s
variabilnim symbolem ............. nebo na jiny ucet, ktery pronajimatel oznami pisemné najemci
nejméné deset dni pfed dnem splatnosti ndjemného. Za den uhrady se povazuje den pfipsani predmétné
¢astky na ucet pronajimatele.

4. 3. Skute¢nou vysi nakladi a zaloh na sluzby, vyuctuje pronajimatel najemci vzdy za kalendaini rok a
tato vyuctovani doru¢i najemci nejpozdéji do 4 mesicti od skonceni vyuctovaciho obdobi. Finanéni



vyrovnani sluzeb provede pronajimatel a najemce do mésice (nejdéle do 4 mesicli) ode dne doruceni
vyuctovani najemeci.

Pti vyplaté preplatku z thrad za plnéni spojena s najmem bytu ma pronajimatel pravo zapocist své
splatné pohledavky vii¢i najemci.

4.4, Ptipadné namitky ke zptisobu a obsahu vyi¢tovani mize najemce pronajimateli predlozit nejpozdé&ji
do 30 dnti ode dne doruceni vyuctovani. Pronajimatel vytidi namitku do 30 dnti od jejiho doruceni.

V. Jistota

5.1. Najemce se zavazuje slozit pronajimateli ¢astku ve vysi ......... ,- K¢, jako jistotu k zajisténi
najemného a uhrady za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu a k thradé jinych svych
povinnosti a zavazkl v souvislosti s najmem (napf. na kryti $kod, které by eventuelné zpiisobil najemce
nebo osoby, jimz najemce umoznil vstup do pfedmétu ndjmu ¢i ve spoleénych prostorach domu, na
uhradu urokt z prodleni atd.). Jistotu najemce piedava pronajimateli v hotovosti pfi podpisu této
smlouvy (viz ¢l. 5. 4. smlouvy). (Maximdlné 3x mésicni najemné).

5.2. V pripad¢, Ze najemce bude v prodleni s placenim najemného, tthradou za plnéni poskytovana
v souvislosti s uzivanim bytu nebo jinych svych povinnosti ¢i zavazki v souvislosti s najmem, je
pronajimatel opravnén tyto prostfedky (jistotu) pouzit k uhradé pohledavek za najemcem, zejména k
uhradé za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebo k thrad¢ jinych dluhti ndjemce v
souvislosti s najmem a zapocist je tak jednostranné proti najemcoveé pohledavce na jejich vraceni po
skon¢eni najmu.

5.3. V pfipad¢, Ze pronajimatel pouzije dle pfedchoziho odstavce prostiedky z jistoty, oznami to
pisemné najemci a najemce je pak povinen do jednoho mésice penézni prostiedky doplnit do plivodni
vyse.

5.4. Pronajimatel podpisem této smlouvy stvrzuje, Ze jistotu ve vysi ............ ,- K¢ specifikovanou v ¢l
5. 1. této smlouvy od najemce v hotovosti pfijal.

5.5. Nevycerpané penézni prostiredky (z jistoty) budou najemci vyplaceny na bankovni Gi¢et najemce
uvedeny v zahlavi této smlouvy, nebo na bankovni cet, ktery najemce v dostatecném predstihu sdéli
pronajimateli, do 1 mésice po vyklizeni bytu a jeho odevzdani pronajimateli.

VI. Prava a povinnosti smluvnich stran

6.1. Pronajimatel se zavazuje zajistit najemci neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim predmétu
najmu.

6.2. Smluvni strany vyslovné sjednavaji, ze vzhledem k velikosti bytu a obvyklym pohodlnym a
hygienicky vyhovujicim podminkam, je byt vhodny pro ......... osob, véetn€ osoby najemce. Pronajimatel
si vyhrazuje pravo souhlasu s pfijetim nového c¢lena najemcovy domacnosti. Bez ptedchoziho
pisemného souhlasu pronajimatele miize najemce piijmout jako nového ¢lena domacnosti pouze osobu
najemci blizkou. Seznam osob, které tvoii domacnost je uveden v Eviden¢nim listu. Najemce je povinen
oznamit pronajimateli zvySeni ¢i snizeni poctu osob v domacnosti, a to bez zbytecné¢ho odkladu. Pokud
ndjemce pronajimateli tuto zménu neohldsi do dvou mésicli, co zména nastala, jedna se o zavazné
poruseni povinnosti nagjemcem.

6.3. Najemce je povinen uZzivat pfedmét najmu fadnym zptsobem obvyklym pfi vykonu prava
vyplyvajiciho z nagjmu bytu. Najemce odpovida za veskeré Skody zplisobené jim nebo osobami, které
s nim predmét ndjmu uzivaji, nebo osobami, jimz umozni do predmétu najmu pristup, a je povinen bez



odkladu odstranit jakékoliv vzniklé zavady a poSkozeni. Ndjemce a osoby, které s nim pfedmét ndjmu
uzivaji, nebudou v byté a spole¢nych prostorach domu, vyjma balkonu nebo teras, koufit.

6.4. Najemce je povinen udrzovat predmét najmu v Cistoté, v dobrém a uzivatelném stavu. Je rovneéz
povinen dbat na to, aby veSkeré jim uzivané instalace a zafizeni vetné zapojenych spotiebici, byly
v naprostém potradku a v provozuschopném stavu dle platnych predpist, véetné povinnosti zajistit jejich
pravidelné revize. N4jemce je povinen po piedchozi pisemné vyzveé umoznit pronajimateli nebo jim
povetené osobée, aby provedl instalaci a udrzbu zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a studené
vody, jakoz i odpocet naméfenych hodnot. Stejné je povinen umoznit piistup k dal$im technickym
zatizenim, pokud jsou souc¢asti bytu a patii pronajimateli nebo je k nim pfistup pouze pies predmét
najmu.

6.5. Pti poruchach a poSkozenich na zasobovacich vedenich a instalacich je najemce povinen zajistit
preruSeni piislusného piivodu a o poruse neprodlené¢ vyrozumét pronajimatele. Najemce je povinen
rovnéz informovat pronajimatele o pottebé jakékoliv opravy i té, ktera spada pod pripad uvedeny v CL
6.6 nize, jinak odpovida za Skodu, ktera porusenim této povinnosti vznikla pronajimateli. K provedeni
opravy, kterou zajiStuje pronajimatel, poskytne najemce veSkerou nezbytnou soucinnost. Jestlize
najemce nebude v dob¢ hrozici zavazné Skody v byté k zastizeni, opraviiuje timto pronajimatele, aby
spolus ......... (jméno a prijmeni, telefonni cislo)........ zajistil moznost vstupu do bytu a podnikl v ném
kroky nezbytné k odvraceni hrozici Skody.

6.6. Pokud nestanovi zvlastni pfedpis jinak, je najjemce povinen neprodlené provést a vlastnim nakladem
hradit drobné opravy a béznou udrzbu v byté spojenou s béznym uzivanim bytu, véetné¢ nakladi
spojenych s opravami a udrzbou vnitinitho vybaveni bytu popfipad¢ sjeho vyménou, déale opravy,
udrzbu, popfipadé vymeénu vnitfnich rozvodu elektfiny a vody ke spotiebicim v byté, odvodi
splaskovych vod v byté az po ptipojeni k hlavnimu fadu v byté. V ramci udrzby zafizovacich predméti
(zejména elektrickych a plynovych a dale tam, kde to stanovi zdkon nebo jiny pravni ptedpis) uhradit
naklady na jejich pravidelné preventivni prohlidky a CiSténi a zajiStovat vyzadované revize téchto
zafizeni. Vyzaduji-li okolnosti, aby najemce bez piedchozi domluvy s pronajimatelem odstranil
poskozeni ¢i vadu nebo zabranil vzniku dalsi §kody, zajisti najemce potfebny zasah u ...... kontaktni
udaje femeslnika/firmy pro opravu kotle, vodovodu, elektrickych spotiebicti/rozvodd, atd.

6.7. Najemce nesmi provadét na predmetu najmu jakékoli stavebni tpravy nebo podstatné zmény v byté
bez pisemného souhlasu pronajimatele, a to i v piipad¢, Ze je provadi na své naklady.

6.8. Najemce se zavazuje dodrzovat bezpe€nostni, pozarni a hygienické piedpisy a dodrzovat domovni
fad, byl-li vydan.

6.9. Najemce se zavazuje neznecistovat predmét najmu ani spole¢né Casti (prostory) domu, neumist'ovat
v nich pfedméty, jez by omezovaly ostatni uzivatele nebo by mohly ohrozit bezpecnost tfetich osob.

6.10. Najemce se zavazuje zachovavat v domée klid tak, aby nad miru obvyklou nebyli ruseni ostatni
uzivatelé. Bere na védomi, Ze je zejména nutno respektovat dobu tzv. no¢niho klidu mezi 22.00 az 6.00
hod.

6.11. Najemce je povinen zajistit, aby tfeti osoby uzivajici predmétu najmu, jakoz i jakékoliv jiné osoby,
jimz byl ndjemcem umoznén piistup do predmétu ndjmu, plnily povinnosti, jez je povinen plnit najemce
dle ¢l. 6.3.,6.4.,6.5.,6.7.,6.8., 6.9. a2 6.10. smlouvy.

6.12. Najemce je opravnén prenechat jinému byt do podnajmu pouze na zakladé piedchoziho pisemného
souhlasu pronajimatele. Poruseni této povinnosti je hrubym porusenim povinnosti najemce.



6.13. Pokud najemce piedem vi o své nepfitomnosti v byte, ktera ma byt delsi nez dva mésice, i o tom,
ze byt bude po tuto dobu obtizn¢ dostupny, oznami to v¢as pronajimateli. Souc¢asné oznaci osobu, ktera
po dobu jeho nepfitomnosti zajisti moznost vstupu do bytu, jinak je takovou osobou pronajimatel.

6.14. Najemce je povinen plnit véas a upIn¢ povinnosti vyplyvajici z této smlouvy, hradit v¢as a uplné
platby s najmem spojené za uzivani bytu, véetné thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu (sluzby),
pii prodleni v platbé¢ najemného o vice jak 5 dnt, uhradit zakonny urok z prodleni a pfi prodleni
s platbou za sluzby o vice jak 5 dnii uhradit rovnéz zakonny urok z prodleni.

VII. Zanik ndjmu, vypovéd’ najmu
7.1. Najem bytu zanika zptisobem a za podminek stanovenych zakonem.

7.2. Po skonceni ndjmu je najemce i ten, kdo s nim byt uzival, povinen pfedmét najmu vyklidit a predat
pronajimateli ve stavu, vjakém jej pfebiral, s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni. Najemce je
zejména povinen pied predanim bytu provést uklid a vymalovani celého bytu v pivodni barevnosti,
pokud se smluvni strany pisemn¢ nedohodnou jinak. V pripad¢€, Ze najemce tyto povinnosti nesplni, je
pronajimatel opravnén zajistit uklid prostfednictvim tietich osob a néklady s tim spojené piedlozit k
uhradé najemci, resp. jednostranné zapocist tuto ¢astku proti sloZzené jistoté. O predani a pievzeti
pfedmétu najmu potidi smluvni strany zéapis formou piedavaciho protokolu s naleZitostmi a popisem
stavu, v¢. stavu méfidel médii a popisem stavu vybaveni a pfedmétu najmu, ktery podepisi vlastnoru¢né,
pfipadné jejich zplnomocnéni zastupci a datuji. Najemce i ten, kdo s nim byt uzival, jsou povinni
vyklidit pfedmét najmu a odevzdat jej pronajimateli nejpozdéji ke dni skonCeni najemniho vztahu.
Nebezpeci skody na pfedmétu najmu prechéazi na pronajimatele az oboustrannym podpisem piedavaciho
protokolu.

VIII. Zavéreéna ustanoveni

8.1. Jakékoliv zmény ¢i dodatky k této smlouve je tieba ucinit pisemné a musi byt podepsany obéma
smluvnimi stranami.

8.2. Tato smlouva byla vyhotovena ve dvou stejnopisech, z nichz kazda strana obdrzi po jednom.

8.3. Stane-li se kterékoli ujednani této smlouvy neplatnym, net€¢innym nebo nevymahatelnym, nebudou
tim zbyvajici ujednani této smlouvy dotéena. Smluvni strany se zavazuji, ze v takovém piipadé toto
neplatné, neucinné nebo nevymahatelné ujednani nahradi ujednanim, jez bude svym obsahem a ucelem
takovému neplatnému, netcinnému nebo nevymahatelnému ujednani nejblize a bude v souladu s
platnym pravem.

8.4. Veskeré penézité naroky pronajimatele vyplyvajici z této smlouvy nebo vzniklé v souvislosti s ni
jsou splatné do 30 dnti ode dne zaslani pisemné vyzvy pronajimatele.

8.5. Doru¢ovani uc¢astnikim smlouvy se provadi osobné nebo doporuéenou zasilkou na dorucovaci
adresu ucastnika uvedenou v zahlavi této smlouvy. V pfipadé pochybnosti o okamziku doruceni
pisemnosti zaslané najemci s vyuzitim provozovatele poStovnich sluzeb se ma za to, Ze pisemnost byla
dorucena tieti pracovni den po odeslani.

8.6. Smluvni strany prohlasuji, Ze tuto smlouvu uzaviraji ze své pravé a svobodné vile, urcité, vazné a
srozumiteln¢ nikoliv v tisni, omylu a za napadné nevyhodnych podminek a na diikaz toho pfipojuji nize
své vlastnoru¢ni podpisy.



8.7. Tato smlouva nabyva platnosti a uc¢innosti dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami.

Vo dne............ Vo dne..............
pronajimatel: najemce:

jméno a piijmeni jméno a prijmeni

Poznamka:

Smluvni strany si mohou ujednat dle §2248 obcanského zakoniku kazdorocni zvySovani ndajemného,
jedna se o zakonnou moznost. V pripade, pokud si smluvni strany zvySovani ndjemného ve smlouvée
neujednaji nebo tuto moznost ve smlouve nevylouci, miize pronajimatel pisemne navrhnout ndjemci
zvySeni ndjemného, az do vySe srovnatelného ndajemného obvyklého v daném misté, pokud navrzené
zvySeni spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich trech letech, nebude vyssi nez 20%. Pokud najemce
nesouhlasi se zvysenim najemného, mize pronajimatel dat ve lhiite dalsich tri mésicii navrh k soudu,
aby vysi najemného urcil soud.



Priloha smlouvy o najmu bytu ¢. 1
Definice bézné udrzby a drobnych oprav souvisejicich s uzivanim bytu

Néjemce je dle ¢l. 6.6 nagjemni smlouvy povinen neprodlené provést a vlastnim nakladem hradit béznou
udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu, které jsou definovana nasledovné:

1. Za drobné opravy se povazuji opravy bytu a jeho vnitiniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucasti
bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse nakladu.

2. Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuji tyto opravy a vymeény:
a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény praht a list,
b) opravy jednotlivych ¢asti oken a dvefi a jejich soucasti a vymeény zdmkd, kovani, klik, rolet a zaluzii,

¢) vymény elektrickych koncovych zatfizeni a rozvodnych zafizeni, zejména vypinact, zasuvek, jistica,
zvonki, domacich telefont, zdsuvek rozvodi datovych siti, signal analogového i digitalniho
televizniho vysilani a vymény zdroju svétla v osvétlovacich télesech,

d) vymeény uzaviracich ventilti u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzévéru pro byt,
¢) opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifond a lapact tuku,
f) opravy indikatorti vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodoméri teplé a studené vody.

3. Za drobné opravy se dale povazuji opravy vodovodnich vytokt, zapachovych uzavérek, odsavacu
par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohfivaci vody, bidetl, umyvadel, van, vylevek, diezi,
splachovacti, kuchynskych sporakt, pecicich trub, vafi¢t, infrazafi¢a, kuchynskych linek, vestavénych
a pristavénych skiini. U zafizeni pro vytapéni se za drobné opravy povazuji opravy kamen na tuha
paliva, plyn a elekttinu, kotlli etdZového topeni na pevna, kapalna a plynné paliva, véetné uzaviracich a
regulacnich armatur a ovladacich termostatli etdzového topeni; nepovazuji se vSak za n¢ opravy
radiatord a rozvodul ustiedniho vytapéni.

4. Za drobné opravy se povazuji rovnéz vymeny drobnych soucasti pfedmét uvedenych v odstavcei 3.

5. Podle vyse nakladu se za drobné opravy povazuji dal$i opravy bytu a jeho vybaveni a vymény soucasti
jednotlivych pfedmétii tohoto vybaveni, které nejsou uvedeny v odstavcich 2 a 3, jestlize naklad na
jednu opravu nepiesdhne ¢astku 1000 K¢&. Provadi-li se na téZe véci nékolik oprav, které spolu souviseji
a ¢asove na sebe navazuji, je rozhodujici soucet nakladti na souvisejici opravy. Naklady na dopravu a
jiné néklady spojené s opravou, pokud jsou uvedeny v danovém dokladu o provedeni opravy, se do
nakladl na tuto opravu nezapocitavaji.

6. Naklady spojené s béznou udrzbou bytu jsou naklady na udrzovani a ¢isténi bytu, které se provade;ji
obvykle pfi del§im uzivani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné prohlidky a ¢isténi pfedméti uvedenych
v odst. 3 (plynospotiebicti apod.), malovani véetné opravy omitek, tapetovani a ¢isténi podlah véetné
podlahovych krytin, obkladi stén, ¢isténi zanesenych odpadu az ke svislym rozvodim a vnitini natéry.

Datum: ....ooeeviiiiiiieeee

Pronajimatel Najemce



