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DOHODA O SKONČENÍ NÁJMU BYTU 
S DOHODOU O NAROVNÁNÍ
Ve vzoru dohody o zrušení smlouvy o smlouvě budoucí jsou navržena základní ujednání, která by v takové dohodě neměla chybět. V závislosti na dalších skutečnostech bude vhodné tento vzor více či méně upravit.

Vedle uplynutí doby, na niž byl nájem sjednán, (nedošlo-li k jejímu automatickému prodloužení), a výpovědi, je dohoda smluvních stran dalším ze způsobů ukončení nájemního vztahu. Dohodou o skončení nájmu ujednaný závazek zaniká, aniž by byl zřízen závazek nový (naopak je tomu u novace – dohody o změně obsahu závazku). Dohoda o skončení nájmu je typickým projevem smluvní svobody a principu autonomie vůle, jež jsou jedněmi ze základních zásad soukromého práva. Pro dohodu o skončení nájmu je charakteristické, že smluvní strany musí dospět ke konsensu ohledně skončení nájmu. V dohodě o skončení nájmu není nutné uvádět důvody, které vedly smluvní strany k jejímu uzavření. 
O skončení nájmu dohodou by měl za obec rozhodovat ten, kdo schvaluje uzavírání nájemních smluv, pokud zejm. z usnesení rady obce nevyplývá něco jiného. Rozhodování o uzavírání nájemních smluv je zákonem vyhrazeno radě obce, která může tuto pravomoc svěřit příslušnému odboru obecního úřadu nebo příspěvkové organizaci, popř. starostovi, a to zcela nebo zčásti. V obcích bez rady pak připadá pravomoc rozhodovat o uzavírání nájemních smluv starostovi a vyhradit si ji může též zastupitelstvo. Nájemní smlouvu za obec uzavírá (podepisuje) starosta, popř. místostarosta, jako jeho zástupce. Lze nicméně připustit, aby i samotné uzavření smlouvy bylo radou obce, popř. starostou svěřeno obecnímu úřadu. V takovém případě bude smlouvu podepisovat pověřená osoba (zaměstnanec obce). Totéž platí i pro podepisování dohody o skončení nájmu.

uzavřená podle zákona č. 89/2012 sb., občanský zákoník, 
mezi smluvními stranami:

Obec Pořádkov
se sídlem obecního úřadu V Ráji 54, 890 01 Pořádkov, IČO: 782691
zastoupená Janem Vomáčkou, starostou

(dále jen „pronajímatel“)

a

Jan Hloupý
trvalým pobytem tř. Karla Jaromíra Erbena 12, 890 01 Pořádkov, narozen 1. 4. 1960
(dále jen „nájemce“)
Článek I. 
Skončení nájmu
Dne 6. 1. 2015 uzavřeli pronajímatel a nájemce nájemní smlouvu, jejímž předmětem je pronájem bytové jednotky č. 5 o velikosti 2+1 s příslušenstvím v domě č. p. 12 v ulici Boženy Němcové, Pořádkov nacházejícím se na pozemku parc. č. st. 100/1 zapsaného na LV č. 100 vedeném Katastrálním úřadem pro Pohádkový kraj, Katastrální pracoviště Pořádkov, pro katastrální území a obec Pořádkov (dále jen „byt“). Byt se sestává z 1 kuchyně, 2 pokojů, předsíně, WC a koupelny..
Smluvní strany se dohodly, že nájem bytu dle uvedené nájemní smlouvy zaniká ke dni 31. 1. 2016. Nájemce se zavazuje nejpozději k tomuto dni byt vyklidit a pronajímateli předat způsobem a ve stavu uvedených v nájemní smlouvě a pronajímatel se zavazuje nejpozději k tomuto dni byt převzít.
V dohodě je zejména nutné identifikovat smluvní vztah, který se touto dohodou ukončuje, tj. nejlépe názvem smlouvy, označením smluvních stran, datem a jejím předmětem. Další možná ustanovení dohody se mohou v konkrétních případech lišit. Ujednání o způsobu vrácení bytu (zda postačí odevzdat klíče nebo má být byt odevzdán zpět pronajímateli na místě a o odevzdání sepsán předávací protokol apod.), o stavu, v jakém má být byt vrácen (provedení drobných oprav před vrácením bytu, odstranění stavebních úprav, které si pronajímatel nepřeje v bytě ponechat apod.), popř. o způsobu vyúčtování záloh na služby a doplacení nájemného za poslední měsíc, je-li splatné zpětně, vrácení kauce (jistoty), pokud ji pronajímatel požadoval, apod., bude obsahovat zpravidla samotná nájemní smlouva, od jejíchž ustanovení nebude třeba se odchylovat. V tomto směru lze odkázat na vzor nájemní smlouvy k nájmu bytu a komentář k němu. Pokud nebude více ujednáno v nájemní smlouvě ani v dohodě o skončení nájmu, platí příslušná ustanovení občanského zákoníku.
Článek II. 
Narovnání
Smluvní strany vůči sobě v souvislosti s nájmem uplatňují nebo budou moci uplatňovat následující nároky:
a) Nájemce nezaplatil nájemné a zálohy na služby za měsíce listopad a prosinec 2015 a leden 2016, splatné vždy k 15. dni příslušného měsíce. Celkový dluh činí 29.700,- Kč, tuto částku je nájemce dle nájemní smlouvy povinen pronajímateli zaplatit a pronajímatel je oprávněn požadovat úroky a poplatky z prodlení.

b) V návaznosti na havárii ze dne 2. 11. 2015 nechal nájemce v kuchyni vyměnit dne 3. 11. 2015 radiátor, aniž potřebu této opravy, ke které je povinen pronajímatel, pronajímateli oznámil. Tím došlo ke zhodnocení předmětu nájmu. Za nový radiátor a jeho instalaci zaplatil nájemce zhotoviteli částku 8.200,- Kč, kterou nárokuje po pronajímateli.

c) Pronajímatel je dle odst. 5.5. nájemní smlouvy povinen nejpozději do 3 měsíců od obdržení konečného vyúčtování dodavatelů jednotlivých služeb provést vyúčtování nájemcem zaplacených záloh na služby a skutečně odebraných služeb.

Pronajímatel považuje nárok nájemce uvedený v písm. b) za sporný.

Smluvní strany se dohodly na narovnání svých vzájemných závazků, resp. uplatňovaných nároků, uvedených v odst. 2.1. tak, že je nahrazují povinností nájemce uhradit pronajímateli nejpozději do 31. 1. 2016 hotově nebo převodem na bankovní účet č. 845290/0100, var. symbol 14100 částku 15.000,- Kč (slovy: patnácttisíc korun českých).

Touto dohodou závazky a nároky uvedené v odst. 2.1. zanikají.

Dohodou o narovnání smluvní strany upravují práva a povinnosti, které jsou mezi nimi dosud sporné a pochybné, a to tak, že je nahrazují závazky novými. Například uznání dluhu a dohodu o splátkách týkající se dlužného nájemného a záloh nelze považovat za narovnání, neboť v takové dohodě uznává nájemce existenci svého dluhu co do důvodu i výše. Příkladem sporných závazků plynoucích z nájemního vztahu může být např. nárok pronajímatele z titulu náhrady škody způsobené nájemcem na jeho majetku nebo naopak nárok nájemce na vydání bezdůvodného obohacení pronajímatele, jestliže nájemce zhodnotí předmět nájmu (tento nárok může být ovšem v samotné nájemní smlouvě vyloučen, stejně jako právo nájemce provádět změny na předmětu nájmu), dále například nárok nájemce na slevu na nájemném. V uvedeném vzoru vedle sporného nároku nahrazujeme novým závazkem i závazky, které sporné nejsou tak, aby došlo v souvislosti s ukončením nájmu k rozumnému vypořádání všech známých nároků, které vůči sobě mohou smluvní strany uplatňovat. 
Z hlediska zákona o obcích se bude zpravidla jednat o pravomoci rady obce, popř. starosty v obci bez rady, které mohou být dále přeneseny na obecní úřad, a které si též může vyhradit zastupitelstvo obce. V případě, že by některé ujednání bylo možno považovat ze strany obce za vzdání se práva či prominutí dluhu vyšší než 20 000 Kč (např. pokud by obec odpouštěla pronajímateli úroky z prodlení) nebo by byly dohodnuty splátky s lhůtou splatnosti delší než 18 měsíců, jednalo by se ovšem o rozhodnutí, které je vyhrazeno zastupitelstvu obce.

Článek III. 
Závěrečná ustanovení

Vzájemná práva a povinnosti účastníků v této dohodě a v nájemní smlouvě výslovně neupravená se řídí příslušnými právními předpisy, zejména občanským zákoníkem.

Uzavření této dohody bylo schváleno radou obce, usnesením č. 11/2015 ze dne 19. 1. 2016.

Tato dohoda je vyhotovena ve dvou stejnopisech, z nichž po jednom stejnopisu obdrží každá ze smluvních stran.

Smluvní strany shodně prohlašují, že jsou způsobilé k tomuto právnímu jednání, že si dohodu před jejím podpisem přečetly, rozumí jí a s jejím obsahem souhlasí, a že ji uzavírají svobodně a vážně. Na důkaz výše uvedeného připojují své vlastnoruční podpisy.

Ustanovení čl. 3.2. odpovídá požadavku § 41 odst. 1 zákona o obcích, který zní: „Podmiňuje-li tento zákon platnost právního jednání obce předchozím zveřejněním, schválením nebo souhlasem, opatří se listina o tomto právním jednání doložkou, jíž bude potvrzeno, že tyto podmínky jsou splněny. Je-li listina touto doložkou obcí opatřena, má se za to, že povinnost předchozího zveřejnění, schválení nebo souhlasu byla splněna.“ Pokud je pravomoc ukončovat nájemní smlouvy přenesena na obecní úřad a v rámci něho je jí pověřen konkrétní pracovník, popř. náleží starostovi, a žádné předchozí schválení orgánem obce není nutné, mělo by být toto ustanovení vypuštěno.
V Pořádkově dne 21. 1. 2016
……………………………………………………………………..
pronajímatel
V Pořádkově dne 21. 1. 2016
………………………………………………………………….....
nájemce
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