OZNAMENI NAJEMCUM BYTU

Vazeni,

v souvislosti s prijetim nového obcanského zakoniku, zakona ¢&. 89/2012 (dale také jen
,»NOZ“), Vam oznamujeme, ze od nabyti u€innosti této nové pravni upravy, tzn. od 1. ledna 2014,
dochazi k vyznamnym zménam pravidel ohledné najmu bytd a domt. Najemni smlouvy K bytim a
domim uzaviené pred 1. lednem 2014 zGstavaji platné a ucinné, a to véetné ujedndni o vysi a
splatnosti najemného a ihrad za sluzby Spojené s uzivanim byt a domt. Od nabyti ¢innosti NOZ je
vSak Vramci stdvajicich ndjemnich vztahii nutné respektovat novou platnou pravni upravu. N4jemni
vztahy jsou v NOZ obecné upraveny v ustanovenich § 2201 a nasl., pfi¢emZ se jedna o rozsahlou
upravu, ktera zahrnuje jednak obecny najem véci movité i nemovité, detailné¢ pak NOZ pojednava o
najmu bytu a domu Vv ustanovenich § 2235 a nasl.

S ohledem na vySe uvedené poukazujeme zejména na vycet nékolika podstatnych uprav a
zmén, jez do stavajiciho najmu bytd a domt, poc¢inaje dnem 1. ledna 2014, novy ob¢ansky zakonik
prindsi:

e NOZ rusi povinnost pronajimatele pii skon¢eni najmu zajistit najemci jakoukoli bytovou
nahradu.

e Pronajimatel ma pravo jednou ro¢né navrhnout najemci zvySeni ndjemného az do vyse mistné
obvyklého najemného, za posledni tfi roky v8ak max. o 20%; nesouhlasi-li najemce (nebo je
necinny), mize obecné pronajimatel po uplynuti dvou meésict podat k soudu ndvrh, aby vysi
najemného urcil soud, a to ode dne podani navrhu soud.

Obsah najemni smlouvy se nemiize odchylit od zdkona v neprospéch najemce.

e Zakazéana jsou ujednani ukladajici ndjemci povinnosti, které jsou vzhledem k okolnostem
zjevné neptimétené.

o V neprospéch najemce se vyslovné zakazuje sjednani smluvni pokuty — pokuta a poplatek z
prodleni jsou feSeny v tomto piipadé vyluéné zakonnym zplisobem (Vviz ustanoveni § 13 zak.

¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty).

e Zemfe-li niajemce a nejde o spoleCny najem bytu, pfejde najem na clena najemcovy
domacnosti, ktery v byté zil ke dni smrti nijjemce a nema vlastni byt, pfiCemz potomek
najemce ma piednostni pravo.

e Nové pokud je cClenem domdicnosti nékdo jiny nez najemciv manzel, partner, rodic,
sourozenec, zet', snacha, dit€ nebo vnuk, tak pronajimatel musi s pfechodem najmu souhlasit.

e Prechod najmu je omezen dvéma lety, s vyjimkou osob nad 70 let a nezletilych.

o Nedojde-li k pfechodu, bude se najem bytu dédit, ovSem je zde v takovém ptipadé pravo
najem vypovedét i bez divodu; pokud dédic nebude znam ani do Sesti mésicti od najemcovy
smrti, muze pronajimatel byt vyklidit.

e N3jjemce je povinen strpet Gpravu, prestavbu ¢i jinou zménu bytu, pokud nesnizi hodnotu
bydleni a Ize-li ji provést bez vétSiho nepohodli pro najemce, ¢i pokud ji pronajimatel provadi
na prikaz organu vefejné moci nebo hrozi-li zvlast zavazna Gjma, jinak lze Gpravy provadét
jen se souhlasem najemce; je-li to nutné, muze pronajimatel zadat i vystéhovani najemce po
dobu trvani praci, a to i pfipadné soudn¢; naklady spojené s jinym bydlenim hradi najemci
pronajimatel.

e Pokud najemce pokracuje v uzivani bytu po dobu min. tfi mésicti po dni, kdy najem mél
skoncit, a pronajimatel v této dobé nevyzve najemce, aby byt opustil, plati, Ze je najem
sjednan na tutéz dobu jako ptedtim, nejvyse ale na dobu dvou let, vyjma situace, Ze Si strany
ujednaji néco jiného (tzn. automatické prodlouzeni najmu v daném piipad¢).

¢ Najem muze skoncit nasledujicimi zptisoby:

a) predmét najmu zanikne nebo se stane nepouzitelnym,

b) dohodou mezi pronajimatelem a najemcem,

€) pisemnou vypovéedi,

d) uplynutim doby

e) ukoncenim praci (u najmu sluzebnich bytu).
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e Prepracovany jsou divody vypoveédi z najmu bytu, nicméné zlstava pravidlo, Ze vypovéd je
mozna jen ze zakonem stanovenych divodu. Plati tedy, ze pronajimatel mize vypovédet
najemni vztah na dobu ur¢itou nebo neurcitou Vv tHimési¢ni vypovédni dobé z téchto divodi:

a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu (napf. sjednani podnajmu
bez souhlasu pronajimatele, pokud je dle zakona vyZzadovan),

b) je-li najemce odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo na
¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je ndjemciv byt, nebo
proti cizimu majetku, ktery se v tomto dome nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vetejného zajmu potiebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachdzi, nalozit tak, ze byt nebude mozné viibec uzivat,
nebo

d) je-li tujiny obdobné zavazny dtvod pro vypovézeni najmu.

e Zvlastnim piipadem je poruSeni povinnosti ndjemce zvlast’ zdvaznym zptusobem. V této situaci
ma pronajimatel prdvo vypovédét ndjem bez vypoveédni doby. Pronajimatel ma vSak povinnost
pfed poddnim vypoveédi ndjemce pisemné vyzvat k odstranéni zdvadného chovani Cci
protipravniho stavu; v opacném piipadé by se k vypovédi nepfihlizelo. Novy obcansky
zakonik povazuje za zvlast’ zavazné poruseni povinnosti najemce zejména nasledujici:

a) nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za dobu alespon téi mésicu,

b) poskozuje-li byt nebo diim zavaznym nebo nenapravitelnym zptisobem,

C) zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v

dome bydli, nebo

d) uziva-li neopravnéné byt jinym zptsobem nebo k jinému téelu, nez bylo ujednano.

Pronajimatel podle NOZ nepotiebuje pfivoleni soudu k vypovedi z najmu bytu.

o  Vypovéd najmu musi byt vzdy pisemna a musi byt doru¢ena druhé strané. Pokud vypovida
najem pronajimatel, je povinen poucit najemce o jeho pravu podat do dvou mésicti navrh
soudu na prezkoumani opravnénosti vypoveédi a uvést vypovédni diivod. Bez téchto nalezitosti
je vypoveéd neplatna.

o Njjemce ma moznost vypovédét najem na dobu neurcitou kdykoli i bez uvedeni diivodu, ale
vzdy s tiimési¢ni vypoveédni dobou. Pokud je ndjem uzavien na dobu urcitou, muze jej
vypoveédét za podminek sjednanych ve smlouvé nebo za predpokladu, Ze se zméni okolnosti,
ze kterych strany pii uzavieni smlouvy vychazely, do té miry, Ze po ném nelze rozumné
pozadovat, aby v najmu pokracoval (napt. ziska praci v jiném misté, kam neni mozné z
dosavadniho bydlisté dojizdét).

e Najemce je povinen byt odevzdat ve stavu, v jakém jej pievzal, nehledé na béZné opotiebeni
pii béZném uzivani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel (pozn.: neplati u bytu,
které byly dle platné najemni smlouvy poskytnuty do uzivani ndjemciim jako byty nezptisobilé
k fadnému uzivani, tzn. byty uréené k rekonstrukci / opravé / na svépomoc najemctr). Byt je
odevzdan predanim kli¢d a umoznénim pfistupu a uzivani bytu. Zaroven ma nijemce
povinnost odstranit zmény, které¢ provedl se souhlasem pronajimatele, v ptipadé Ze se na
odstranéni dohodli, a zmény, které provedl bez souhlasu pronajimatele, ledaze pronajimatel
jejich odstranéni nezada. Jestlize najemce byt neodevzda v den skonceni ndjmu, ma
pronajimatel pravo na nahradu ve vysi ujednaného najemného az do okamziku, kdy najemce
byt skute¢né odevzda.

V dal§im odkazujeme na piislus$na ustanoveni o ndajmu bytu a domu dle nového obcanského
zakoniku & 89/2012, vuéinného od 1. ledna 2014 (viz paragrafové znéni dle ustanoveni § 2235 a
ndsl. NOZ).

S pozdravem, , ’
CHOMUTOVSKA BYTOVA a.s.
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