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Pronajem bytu — krok za krokem, na co si dat pozor

Nasledujici ¢lanek vznikl kvili aktualni situaci, kdy se setkdvame s fadou klientd, zejména
ukrajinskych uprchlikl s do¢asnou ochranou, ktefi si hledaji pronajem bytu.

V nasledujicim €lanku pFinasime tipy, na co si dat pozor, pokud si pronajimate v Ceské
republice byt nebo ddm. Co musi byt uvedeno ve smlouvé, cemu se vyvarovat a na co si dat
pozor.

1. Vyuzivejte sluzeb neziskovych organizaci

V Ceské republice plsobi mnoZstvi neziskovych organizaci, které pracuji na denni bazi s
pfichozimi z jinych zemi. Tyto organizace poskytuji bezplatné socidlni i pravni poradenstvi a
je tak mozné vyuzit jejich zkusenosti a znalosti a poradit se dopredu o dllezitych Zivotnich
rozhodnutich, jakym podpis ndjemni smlouvy muze byt.

2. Jaky je rozdil mezi prondjmem a podnajmem?

Dva velmi podobné pojmy, které ale fada lidi zaménuje. Rozdil mezi pronajmem a
podnajmem je hlavné v rozdilech prav ndjemnika a podndjemnika.

Prondjem je vztah mezi majitelem (vlastnikem) nemovitosti a najemcem, ktery se fidi pravi-
dly obcanského zakoniku.

Podnajem je vztah mezi ndjemcem a podndjemcem. Vlastnik nemovitosti vtomto vztahu
tedy nemusi pfimo vystupovat. Smlouvu tak ¢asto uzavirate s ¢lovékem, ktery neni majite-
lem nemovitosti, nicméné sam musi smlouvu s majitelem nemovitosti mit. Pfedmétem pod-
najmu mUzZe byt celd nemovitost nebo jeji ¢ast. Podndjemce ma ovSem v porovnani s najem-
cem velmi omezena prava.

Hlavni rozdily:

I. Ndjemni smlouvu nelze ukondit nadhle bez udani divodu, divody k ukonéeni ndjmu a Ihity
jsou uvedeny v ob¢anském zakoniku (3 mésice). Totéz plati pro najemce, najemni smlouvu
neni mozné vypovédét ihned, ale musi se pisemnou formou majiteli nemovitosti oznamit v
predem smluvné stanovené |hité.

Podnajemni smlouva zanika, pokud je ukonen ndjem se samotnym ndjemcem (TIP: Pokud
byste byli podndjemnikem — vyZddejte si od ndjemce k nahlédnuti smlouvu s majitelem nemo-
vitosti a kontrolujte hlavné dobu trvani). Podnajemni smlouvu je mozné vypovédét bez udani
dlvodu i v kratsi dobé nez 3 mésice.

Il. Pokud mate najemni smlouvu na byt pfimo od majitele, tedy jde o najem, nikoliv podna-
jem, muZete si v ndjmu zfidit trvalé bydlisté bez souhlasu majitele bytu. U podnajmu k tomu
potrebujete souhlas majitele nemovitosti.

[ll. U ndjmu vlastnik nemovitosti nemlze omezit, zda v pronajatém prostoru budete mit do-
maci mazlicky nebo si tam nahlasite sidlo podnikani. U podnajemni smlouvy to mozné je —
najemnik napfiklad mize omezit koufeni, moznost mit domaci mazlicky, ¢i zda smite prihlasit
sidlo podnikani. Pozor, v praxi vsak ¢asto i ndjemni smlouvy obsahuji zadkazy domdcich maz-
lickG a zakazy podnikdni, ackoliv toto pravné neni mozné.
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2. Co by méla obsahovat najemni smlouva?

vvvvvv

dujte smlouvu pisemné, podepsanou obéma stranami, ve 2 kopiich (pro vas a majitele/na-
jemce).

Smlouva musi obsahovat:
UDAJE O PRONAJIMATELI A NAJEMCI — Jméno, trvalé bydlisté obou stran, rodné &islo / &islo
obcanského prikazu nebo pasu.

JAKY OBJEKT BUDE SOUCASTI NAJIMU — Ve smlouvé by méla byt detailni informace o tom,
jaky objekt bude soucasti ndjmu (adresa, Cislo pozemku, podlazi, dispozice bytu a vyméra ne-
movitosti). (TIP — vyZddejte si od majitele doklad o vlastnictvi nemovitosti. V minulosti jsme
se nékolikrat setkali s tim, Ze byla smlouva uzaviena s ¢lovékem, ktery nebyl vlastnikem bytu,
kterému lidé ¢asto dali velkou finanéni ¢dstku za prondjem, kauci, zdlohu apod. a poté se
ukdzalo, Ze slo o podvod).

VYSE NAJMU A ZPUSOB UHRADY — Smlouva musi uvadét konkrétni ¢astku, kterou bude na-
jemce pronajimateli kazdy mésic platit. Ve smlouvé je tfeba uvést, zda stanovena ¢astka ob-
sahuje i zalohy za energie nebo se budou hradit zvlast. Pokud ¢astka obsahuje zalohy za
energie, je treba, aby byly stanoveny podminky, v jakém terminu pronajimatel doda infor-
mace od odbéru energii od prodejcli energii, aby ndjemnik byl chranén a védél, zda doslo v
daném byté k preplatkim nebo nedoplatkiim za energie (TIP — vZdy vyZadujte od pronajima-
tele oficidlni dokument od prodejce energii v pfedem stanovém terminu, zpravidla 1x rocné. V
pfipadé nedoplatku je jisté, Ze se vam pronajimatel ozve sam, ale casto se stdvd, Ze pokud
vznikl na energiich preplatek, ktery by vam mél byt vrdcen za to, Ze jste Setfili energiemi, tak
se o tom ndjemce nikdy nedozvi).

KAUCE — Kauce je penézita ¢astka, kterou najemce slozi bud v hotovosti nebo na ucet prona-
jimatele k zajisténi svych zavazkd z ndjemni smlouvy. SlouZi jako jistota pro pronajimatele, ze
najemce v nemovitosti nic nezni¢i a neposkodi. Pokud najemce néco poskodi, je mozné tuto
Skodu hradit z kauce, pokud se tak nestane, ma byt kauce po skonéeni ndjemniho vztahu vra-
cena. Splatnost kauce je Cisté na vuli smluvnich stran. MizZe byt uhrazena okamzité v hoto-
vosti pfi podpisu ndjemni smlouvy, na Ucet do nékolika pracovnich dnu, popfipadé ve splat-
kach, zalezi na tom, jak se obé strany domluvi. O zaplaceni kauce byste vidy méli dostat po-
tvrzeni.

Pokud majitel pozaduje kauci, musi byt smluvné uvedeno v jaké vysi. Cim vice detaild oh-
ledné kauce smlouva obsahuje, tim |épe. Doporucujeme, aby bylo uvedeno, k jakému uéelu
bude kauce slouzit a za jakych podminek a do kdy bude po ukonceni ndjmu vracena ndjemci.
(TIP — Ze zdkona nesmi byt kauce vyssi neZ trojndsobek mésicniho ndjmu, obvykld vyse kauce
se pohybuje mezi jednim a dvéma ndjmy).

DELKA PRONAJMU - Ve smlouvé musi byt uvedeno obdobi, na které je dana najemni
smlouva sjednand. Pokud ¢asovy udaj chybi, smlouva se automaticky povaZzuje za smlouvu na
dobu neurcitou.
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INFORMACE O PRAVECH A POVINNOSTECH OBOU STRAN - Nejslozitéjsi, ale také nejdllezi-
téjsi informaci, jsou prava a povinnosti ndjemce i pronajimatele. Zde hraje hlavni roli to, na
¢em se obé strany dohodnou. Pfi podpisu smlouvy se seznamte se stavem bytu a jeho vyba-
venim, vSe si dikladné zdokumentujte (i fotografiemi), nezapomerite si vyfotit i stav jednotli-
vych méfidel energii a pocet klicQ, které k bytu dostanete.

ZAVERECNA USTANOVENT - Ve smlouvé nesmi chybét podpis obou t¢astnikd smlouvy, ale
také datum, kdy smlouva nabyva platnosti.

Obcansky zdkonik vZdy primdrné nafizuje ochranu slabsi smluvni strany. Tou je v tomto pfi-
padé ndjemce. V najemni smlouveé tak v zdsadé nesmi byt omezena jeho prdva. Pokud se
ustanoveni omezujici prdva ve smlouvé objevuji, jsou automaticky vymahatelnd a ndjemce se
jimi nemusi fidit. A co mezi takova ustanoveni fadime? Napftiklad to mGze byt zakaz chovu
zvifat nebo zakaz koufeni. Najemce je ovsem povinen udrzovat pofadek vdomé a chovat se
v souladu s obvyklymi pravidly. Nesmi tedy byt jakkoli poSkozovat ani obtéZovat ostatni oby-
vatele domu. V praxi jsou bohuzel stale vice prava najemcl omezovana a ndjemni smlouvy
byvaji v poslednich letech vici najemclim c¢asto velmi tvrdé, i proto doporucujeme poradit se
pred uzavienim smlouvy s nékym s pravnimi znalostmi, ptipadné probrat s majitelem nemo-
vitosti sporné casti smlouvy do detailu.

3. Jak je to s nahlasenim pobytu v Cesku?

PFi zmé&né mista pobytu v CR, musite na pracovi$té Ministerstva vnitra CR OAMP oznamit
zménu a zaroven dolozZit doklad o zajisténi ubytovani. Tim mizZe byt:

— doklad o tom, Ze je osoba opravnéna uzivat pfislusny byt anebo diim (napf. ovérend kopie
najemni smlouvy nebo ovérena kopie smlouvy o podnajmu, soucasné s pisemnym souhla-
sem vlastnika nemovitosti)

— Uredné ovérené potvrzeni osoby, kterd je vlastnikem nebo opradvnénym uzivatelem bytu
nebo domu, Ze souhlasi s ubytovanim cizince.

Z ohlaseni mista pobytu nevyplyvaji Zddna prava k objektu ani k vlastnikovi nemovitosti, v niz
jste prihlaseni k pobytu.

Na co si dat pozor?
Rezervacni poplatky realitnim kancelafim

Pozorné si prostudujte, za jakych podminek vam bude rezervacni poplatek vracen, pokud se
nakonec pro pronajem nerozhodnete. MUZe se jednat i o nevratny poplatek — avSak uvedené
musi byt uvedeno ve smlouvé mezi vami a realitni kancelafi.

Prispévek do fondu oprav

Prispévek do fondu oprav hradi ¢len SJV, tedy vlastnik bytové jednotky, nikoliv ndjemnik. Ve
smlouvé budete mit vidy uvedeny 2 ¢astky — ndjemné a sluzby. Pronajimatel vdm pfispévek
do fondu oprav zahrnout do sluzeb nemuze.



