VZOR SMLOUVY O NÁJMU BYTU (jiného než kazatelského)
(poznámky jsou do textu připsány kurzívou, při použití smlouvy vymazat)
Obecné poznámky k nájmu bytu:

1. Nájem bytu je upraven v občanském zákoníku (zákon č. 40/1964 Sb.), v §§ 685 – 719. Znění tohoto zákona je možno nalézt na portálu veřejné správy České republiky http://portal.gov.cz/wps/portal/_s.155/6966/_s.155/699/place 
2. Smlouva o nájmu bytu musí mít písemnou formu (jinak je smlouva neplatná).
3. Smlouva o nájmu bytu musí obsahovat (jinak je neplatná):
a. označení bytu a jeho příslušenství

b. rozsah jejich užívání

c. výši nájemného a úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu nebo způsob jejího výpočtu.
4. Dobu nájmu je třeba ve smlouvě výslovně dohodnout, jinak platí, že se smlouva uzavírá na dobu neurčitou.V žádném případě se nedoporučuje nájem na dobu neurčitou uzavírat – s výpovědí (kterou je možno podat pouze z určitých důvodů) je spojena povinnost zajistit bytovou náhradu! Stejně tak je značně riskantní smlouvu o nájmu bytu na dlouhou dobu určitou, zvlášť v případech, kdy se z hlediska církevních řádů jedná o tzv. nemovitost nezcizitelnou. 
5. Jednostrannou výpověď z nájmu bytu je možno dát pouze z důvodů uvedených v občanském zákoníku (§711 a násl.), v některých případech pouze s přivolením soudu.
6. O skončení nájmu bytu se nájemce a pronajímatel mohou dohodnout. Tato dohoda musí mít písemnou formu.

7. Do podnájmu může nájemce přenechat byt pouze s písemným souhlasem pronajímatele. Tuto možnost lze ve smlouvě zcela vyloučit. Porušení této povinnosti je důvodem k výpovědi
8. Pronajímatel může při sjednání nájemní smlouvy požadovat po nájemci složení kauce, která nesmí překročit trojnásobek měsíčního nájemného a zálohy na úhradu za plnění poskytovaná v souvislosti s užíváním bytu. Tato kauce musí být složena na zvláštním účtu. Více ke kauci § 686a občanského zákoníku.
9. Z hlediska církevních řádů je postup při pronájmu nemovitostí sbory  upraven v čl. 20 Řádu o hospodaření církve (dostupném na http://www.evangnet.cz/cce/czr/). V případě nezcizitelných nemovitostí (čl.15 tohoto řádu) je třeba, aby staršovstvo předložilo záměr sborovému shromáždění. Souhlasí-li sborové shromáždění, pošle staršovstvo návrh smlouvy seniorátnímu výboru a požádá jej o souhlas s uzavřením smlouvy. Souhlasí-li seniorátní výbor s obsahem smlouvy, uzavře staršovstvo smlouvu, do 30 dnů zašle jedno vyhotovení seniorátnímu výboru a informuje nebližší sborové shromáždění. V případě zcizitelných nemovitostí (čl. 16 téhož řádu) staršovstvo sboru schválí a uzavře příslušnou smlouvu a do 30 dnů zašle jedno vyhotovení seniorátnímu výboru a informuje nebližší sborové shromáždění. Výše zmíněný postup neplatí pro případy, kdy se nájem uzavírá na dobu kratší než 12 měsíců.
10. Úkolem staršovstva je řádně spravovat majetek sboru (čl. 8 odst. 3 písm. d) Řádu o hospodaření církve). Proto je třeba nájemním smlouvám věnovat dobrou pozornost a povinnosti pronajímatele a nájemce vyjasnit raději předem (nejlepší způsob, jak předcházet sporům).
11. V případě dotazů je možno se obrátit na ÚCK (Olga Navrátilová: navratilova@srcce.cz; 224 999 220 – v dopoledních hodinách).

Farní sbor ČCE ve      
se sídlem:      
IČ:      
jednající farářem / farářkou      

a kurátorem / kurátorkou      
bankovní spojení:      
(dále jen „pronajímatel“)

a

      (jméno nájemce)
nar.      
bytem      
(dále jen „nájemce“)

uzavírají

v souladu s ustanovením § 685 a násl. zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů

smlouvu o nájmu bytu
Čl. 1

Předmět nájmu

1. Pronajímatel prohlašuje, že je výlučným vlastníkem budovy č. p.      , ul.       (adresa), stojící na pozemku – st. parc. č.       (číslo parcely), dále je vlastníkem pozemku st. parc. č.       (číslo parcely), to vše v katastrálním území      , zapsaném na listu vlastnictví č.       vedeném u Katastrálního úřadu      . 
Pozn.: Je-li sbor vlastníkem pouze bytové jednotky (ne celé budovy), uvede ji do prohlášení o vlastnictví. Náleží-li k budově zahrada, kterou bude nájemce užívat, a má-li jiné parcelní číslo, bude zde také uvedena. Nahlížet do katastru nemovitostí (ač údaje tam uvedené mají pouze informativní charakter!) je možno na http://nahlizenidokn.cuzk.cz.
2. Pronajímatel přenechává v budově uvedené v odst. 1 touto smlouvou nájemci do užívání byt       v      . nadzemním podlaží, o celkové započtené podlahové ploše       m2. Byt se skládá ze       (počet a druh místností). K bytu přísluší sklep č.      . Stav bytu, počet a výměra jednotlivých místností a vybavení je uveden v příloze č. 1, která tvoří nedílnou součást této smlouvy.
Pozn.: Předmět nájmu (byt a jeho příslušenství) je nutno přesně označit, jinak hrozí, že smlouva bude neplatná.Určení je možno provést buď přímo v textu smlouvy, nebo v příloze.
Čl. 2

Projevy vůle

Smluvní strany se dohodly, že pronajímatel přenechává byt (specifikovaný v čl. 1) k užívání nájemci a nájemce se zavazuje platit nájemné a užívat tento byt v souladu se zákonem a touto smlouvou.

Čl. 3

Příslušníci domácnosti nájemce

Ke dni uzavření nájemní smlouvy jsou příslušníky domácnosti nájemce, užívající s ním byt, který je předmětem této smlouvy, tyto osoby:

…………………………………………………………………………………………………

Pozn.: Podle ustanovení § 689 odst. 2 a 3 občanského zákoníku  je nájemce povinen písemně ohlásit pronajímateli veškeré změny v počtu osob, které žijí s nájemcem v bytě, a to do 15 dnů ode dne, kdy ke změně došlo. Písemné oznámení má obsahovat jména, příjmení, data narození a státní příslušnost těchto osob. Pokud tak nájemce neučiní ani do jednoho měsíce, jde o hrubé porušení povinností a tato skutečnost může být důvodem pro nájmu ze strany pronajímatele i bez přivolení soudu (§ 711 odst. 2 písm. b).
Čl. 4
Doba nájmu

Pronajímatel přenechává nájemci předmětný byt k užívání na dobu určitou od       do      .

Čl. 5
Nájemné a úhrady služeb spojených s užíváním bytu

1. Nájemce se zavazuje platit pronajímateli měsíčně nájemné ve výši       Kč (slovy      ).
Pozn.: Ve smlouvě je možné dojednat i pravidla jednostranného zvyšování nájemného ze strany pronajímatele, což je vhodné zvláště v případech nájmů sjednávaných na delší dobu.
2. K nájemnému dle odst. 1 se nájemce zavazuje měsíčně platit navíc zálohu na úhradu za plnění poskytovaná s užíváním bytu, jež jsou včetně počáteční výše záloh uvedena v evidenčním listu, který tvoří jako příloha č. 1 nedílnou součást této smlouvy.
Pozn.: Výši nájemného a úhrad za plnění poskytovaná s užíváním bytu je nutno ve smlouvě vyčíslit zvlášť – obojí nelze stanovit jednou společnou paušální částkou.
3. Ceny plnění poskytovaných podle této smlouvy, výše záloh na úhradu za plnění a jejich vyúčtování se sjednávají ve výši stanovené zvláštním předpisem nebo rozhodnutím cenového orgánu. Pokud není cena plnění stanovena zvláštním předpisem ani rozhodnutím cenového orgánu, bude pronajímatel účtovat tyto zálohy jako měsíční podíl z předpokládané roční ceny odvozené z ceny sjednané v průběhu minulého roku, se zohledněním případných změn v rozsahu poskytovaných plnění nebo změny jejich dodavatelské ceny.

V souladu s těmito pravidly je pronajímatel oprávněn výši zálohy jednostranně měnit.
4. Skutečné náklady za ceny služeb vyúčtuje pronajímatel každoročně nájemci nejpozději do dvou měsíců po obdržení příslušného ročního vyúčtování vzniklých celkových nákladů spojených s provozem domu.
5. Měsíční nájemné a záloha na úhradu za plnění poskytovaná s užíváním bytu jsou splatné vždy do 15. dne každého měsíce za daný kalendářní měsíc. 
6. Nájemce je povinen platit pronajímateli nájemné a zálohu na úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu řádně a včas bezhotovostním převodem na jeho účet č.       vedený u banky      . Pro včasnost platby je rozhodující den připsání platby na účet pronajímatele.

Pozn.: Je možno samozřejmě také dohodnout, že nájemce bude nájemné i zálohu platit v hotovosti k rukám pronajímatele. Pak je dobré hned vystavit doklad o zaplacení nájemného i zálohy.
7. Nezaplatí-li nájemce nájemné a zálohu na úhradu plnění poskytovaných s užíváním bytu za jednotlivý měsíc do pěti dnů po jejich splatnosti, je povinen zaplatit pronajímateli poplatek z prodlení ve výši 2,5 promile z dlužné částky za každý den prodlení, nejméně však 25 Kč za každý i započatý měsíc prodlení.

Čl. 6
Povinnosti pronajímatele

1. Pronajímatel je povinen zajistit nájemci plný a nerušený výkon práv spojených s užíváním bytu a společných prostor, včetně služeb spojených s užíváním bytu.

2. Ohledně předání bude sepsán Protokol o předání a převzetí bytu, ve kterém bude zachycen stav bytu v době předání. Pokud nebudou v Protokolu o předání a převzetí bytu vytčeny závady bránící řádnému užívání bytu, má se za to, že byt je bez závad.
Pozn.: Do protokolu o předání a převzetí bytu se uvádí stav bytu a jeho vybavení ve chvíli, kdy je byt přebírán nájemcem. Pronajímatel je povinen předat byt nájemci ve stavu umožňujícím jeho řádné užívání (ve smlouvě se lze dohodnout i jinak, např. že nájemce byt zrekonstruuje – pak je třeba vyřešit ve smlouvě otázku nákladů). Nájemce je při ukončení nájmu povinen předat byt ve stavu, v jakém jej převzal, s ohledem k běžnému opotřebení.
V případě, že nájemce již v bytě bydlí a novou smlouvou je třeba jen upravit vztahy mezi ním a pronajímatelem, lze otázku stavu bytu při uzavření smlouvy upravit takto:
2. Nájemce v bytě bydlel již před uzavřením této smlouvy a stav bytu je mu velmi dobře znám.
Nájemce konstatuje, že byt je ve stavu umožňujícím jeho řádné užívání.

Čl. 7
Práva a povinnosti nájemce

1. Nájemce je oprávněn užívat pronajatý byt k bydlení a současně je oprávněn užívat společné prostory v domě, přičemž je povinen respektovat práva ostatních nájemců (jsou-li nějací) a dodržovat bezpečnostní, hygienické a požární předpisy a předpisy o ochraně životního prostředí. Nájemce je povinen odstranit řádně a včas závady a poškození, které způsobil, zejména je povinen zasáhnout proti hrozící škodě. 
2. Nájemce je povinen písemně oznámit pronajímateli veškeré změny v počtu osob, které žijí s nájemcem v bytě, a to do 15 dnů ode dne, kdy ke změně došlo. V písemném oznámení nájemce uvede jména, příjmení, data narození a státní příslušnost těchto osob. Nesplní-li nájemce tuto povinnost ani do jednoho měsíce, považuje se to za hrubé porušení povinností podle § 711 odst. 2 písm. b) zákona č. 40/1964 Sb.
3. Nájemce je povinen umožnit po obdržení písemné výzvy vstup do bytu pronajímateli nebo pracovníkům pronajímatelem pověřeným za účelem kontroly řádného užívání bytu nebo za účelem provedení těch oprav, jejichž zabezpečení je povinností pronajímatele. Nájemce odpovídá za škodu, která porušením této povinnosti pronajímateli vznikla. 

4. Nájemce je povinen umožnit po obdržení písemné výzvy odečet vodoměru a jiných odečtových zařízení umístěných v bytě.
5. Nájemce je povinen zajistit pravidelnou odbornou revizi či kontrolu plynových zařízení a elektrorozvodů umístěných v bytě.
6. Nájemce hradí v bytě náklady spojené s běžnou údržbou a drobné opravy. Nepostará-li se nájemce o včasné provedení drobných oprav a o běžnou údržbu bytu, má pronajímatel právo učinit tak po předchozím upozornění nájemce na svůj náklad sám a požadovat od něj náhradu.
7. Nájemce je povinen bez zbytečného odkladu oznámit pronajímateli potřebu těch oprav, které je povinen provést pronajímatel a umožnit jejich provedení, jinak nájemce odpovídá za škodu, která nesplněním této povinnosti vznikla.

8. Nájemce nesmí provádět v bytě stavební úpravy ani podstatné změny bez souhlasu pronajímatele a to ani na svůj náklad. Dojde-li k porušení této povinnosti, je nájemce povinen provedené úpravy či jiné změny neprodleně odstranit.
9. Nájemce nesmí umísťovat bez svolení pronajímatele antény či jiná zařízení na okna, zdi či střechu domu.
10. Nájemce nesmí bez svolení pronajímatele umísťovat žádné předměty nepatřící k vybavení domu ve společných prostorách domu.

11. Pronajatý byt nebo jeho část může nájemce přenechat jinému do podnájmu pouze s písemným svolením pronajímatele.
12. Při zániku nájmu je nájemce povinen byt vyklidit, a to do patnácti dnů ode dne zániku nájmu, a předat ho pronajímateli ve stavu, v jakém ho převzal, s přihlédnutím k obvyklému opotřebení. Nájemce je povinen předat byt nově vymalovaný. O předání se sepíše zápis.

Pozn.: Na základě místních podmínek je také třeba upravit otázku užívání zahrady, případného chovu zvířat a úklidu společných prostor.
Čl. 8
Závěrečná ustanovení

1. Tuto smlouvu je možno měnit pouze formou číslovaných písemných dodatků odsouhlasených oběma smluvními stranami.

2. Tato smlouva je vypracována ve dvou stejnopisech, z nichž každý má platnost originálu. Každé smluvní straně náleží jeden stejnopis.

3. Účastníci této smlouvy prohlašují, že souhlasí s jejím obsahem. Smlouva byla sepsána na základě jejich svobodné vůle a nebyla ujednána v tísni za nápadně nevýhodných podmínek pro kteroukoli ze smluvních stran.
4. Smlouva nabývá platnosti dnem jejího podpisu smluvními stranami.

Nedílné součásti smlouvy:

1. Evidenční list: určení stavu, počtu a výměry jednotlivých místností a vybavení bytu a výše záloh
2. Protokol o předání a převzetí bytu
V …………….. dne …………………
V …………….. dne …………………
Za pronajímatele:
Nájemce:

……………………………………….
……………………………………….


farář / farářka sboru

(příp. administrátor)
……………………………………….


kurátor / kurátorka sboru
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