Mietvertrag Uebersetzungsprobleme

Speicher pluda

gewerblich genutzte Rdume nebytové prostory uréené k podnikani
Verwertungskindigung vypoved z divodl planovanych stavebnich Gprav domu
preisgebunden s regulovanym najemnym

auf Grund einer Wirtschaftlichkeitsberechnung ermittelt — zjistény na zakladé vypoctu rentability

Wohngemeinschaft spoleény podnajem

DalSi slovni zasoba

Gebrauchsiiberlassung auf Zeit gegen Entgelt dagegen brat uzitky
Mietverhéltnisse iiber Wohnraum najem bytovych prostord
Untermieter podnéjemce

ve stavu zpusobilém smluvenému uzivani

Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal se k tuhradé nakladt, mize najemce pozadovat po skonceni najmu
protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci.

Dojde-li ke zméné¢ vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele

Nezaplati-li ndjemce ndjemné nebo thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu do péti dnd po jeji splatnosti, je
povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni.

Zemfe-li jeden ze spolecnych najemct, pfechazi jeho pravo na ostatni spole¢né najemce.

Pronajimatel miiZe vypovédét najem bez privoleni soudu.

privoleni soudu

PoruSuje-li ndjemce bytu zavazné své povinnosti, pronajimatel uz nepoti‘ebuje ke zruSeni najmu bytu piivoleni
soudu. Novela ob¢anského zakoniku méni reZim najmu a podnajmi byti.

Témet nepovSimnuta vstoupila na konci biezna 2006 v u¢innost novela ob¢anského
zékoniku. Ackoli byla pfijata spole¢né€ s ipravou o jednostranném zvySovani najemného z bytu,
nevzbudilo jeji ptijeti na rozdil od vlastni deregulace vétsi ohlas. Zminéna novela ale pfinasi
nejveétsi zmeénu pravni Upravy ndymi a podndjmi byt od roku 1992, proto je na misté se na nékteré
zmény bliZe podivat.

Kauce. Zakonna regulace kauce pii sjednavani smlouvy dosud v ob¢anském zakoniku chybéla.
Novela nyni vyslovné umoznuje pronajimateli pfi sjedndni najemni smlouvy pozadovat, aby
najemce sloZzil penéZni prosttedky k zajiSténi ndjemného a thrady za plnéni poskytovana v
souvislosti s uzivanim bytu a k thradé¢ jinych svych zavazkl v souvislosti s n4jmem. Na druhé
strané€ vSak zdkon pronajimateli uklada vyznamné omezujici podminky. Pronajimatel naptiklad
musi slozit kauci na svilj zvlastni et u penézniho Ustavu, ureny pro kauce od vSech najemcti.
Vyse kauce nesmi presdhnout trojnasobek mésicniho ndjemného a zalohy na thradu za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu. Rovnéz pouziti, doplnéni a vraceni kauce mé presna
pravidla.

Konec obnovovani najmi na dobu uréitou. Ve vztahu k n4jmim bytti na dobu urcitou dosud
platilo obecné pravidlo, podle kterého v ptipad¢€, kdy najemce uzival byt i po skonceni ndjmu a
pronajimatel proti takovému jednani nepodal k soudu do 30 dnii navrh na vyklizeni bytu,
obnovovala se automaticky najemni smlouva za tychz podminek, za jakych byla sjednéna ptivodné.
Néjem sjednany na dobu delsi nez rok se podle uvedené konstrukce obnovoval vzdy na rok, a najem
sjednany na dobu krat$i obnovoval na ptisluSnou kratsi dobu.

Nova pravni uprava aplikaci uvedeného principu ve vztahu k najmiim bytl vyslovné vylucuje a
najem bytu sjednany na dobu urcitou tak kon¢i uplynutim této doby.

Néjem bytu k rekonstrukci. Praktickou novinkou mtize byt moznost sjednat v najemni
smlouvé, Ze pronajimatel preda najemci byt ve stavu nezptisobilém pro fadné uzivani. Najemce se s



pronajimatelem dohodne, Ze sam provede upravy predavaného bytu. Soucasné si vSak musi
pronajimatel a ndjemce vzdjemné vymezit prava a povinnosti s tim souvisejici.

Nahlaseni spolubydlicich. Novela vysla vyrazné vstiic pronajimateltim, ktefi dosud prakticky
neméli k dispozici G€inny pravni nastroj, kterym by se mohli domoci informace o osobach
bydlicich v pronajatém byté. Najemce je nyni povinen pisemné oznadmit pronajimateli veskeré
zmény v poctu osob, které Ziji s ndjemcem v byté, a to do 15 dnli ode dne, kdy ke zméné doslo. V
prislusném pisemném oznameni musi najemce uvést také jména, piijmeni, data narozeni a statni
ptisluSnost téchto osob. Pokud n4jemce uvedenou oznamovaci povinnost nesplni ani do jednoho
mesice, povazuje se to za hrub¢ poruseni povinnosti najemce zakladajici moznost pronajimatele
vypovédét najem bytu.

TFi roky s dédefkem. Doslova postrachem kazdého pronajimatele, a zejména pronajimatele
bytu s regulovanym najmem, byla dosavadni uprava zakonného pfechodu najmu bytu. V této
souvislosti 1 nadéle plati, ze jestlize ndjemce zemie (nebo trvale opusti spole¢nou domécnost) a
nejde-li o byt ve spole€ném najmu manzeldl, ptechdzi najem bytu na jeho déti, rodice, sourozence,
zeté a snachu. Pfitom musi prokazat, ze zili s ndjemcem v den jeho smrti (nebo v den trvalého
opusténi domacnosti) ve spole€né domacnosti a nemaji vlastni byt.

K podstatnému omezeni vSak doslo ve vztahu k vnukiim najemce, ktefi museji nove prokazat, ze s
najemcem zili ve spole¢né domacnosti nepretrzité alesponl po dobu tii let pred jeho smrti ( resp.
pted jeho trvalym opuSténim spolecné domécnosti) a nemaji vlastni byt.

Soud miize v pfipad€ vnukl podminku nepfetrzité¢ho souziti v délce tii let prominout jen z diivodu
zvlastniho ztetele hodnych.

Automaticky ptechod ndjmu byl eliminovan v pfipadé€ druht a druzek, které ndjemce ptijal do bytu
aZ po sjednani najemni smlouvy. Druhy a druzkami rozumi zakon osoby, které pecovaly o
spole¢nou domécnost zemielého ndjemce (nebo najemce, ktery opustil trvale spoleénou domécnost)
nebo na ného byli odkazani vyzivou, a které s nim Zily ve spolecné¢ domacnosti nepfetrzité alespon
po dobu ti let pted jeho smrti (resp. pied trvalym o puSténim domdacnosti) a nemaji vlastni byt. U
téchto osob je piechod najmu dle nové upravy mozny, jen, jestlize se na tom najemce a
pronajimatel pisemné¢ dohodli.

Nova uprava prechodu najmu se nevztahuje na osoby, které ndjemce pftijal do spolec¢né domacnosti
pied 31.bfeznem 2006.

N4jem na dobu vykonu prace. Najem Ize nyni sjednat také na dobu vykonu prace najemce pro
pronajimatele. Najem bytu, ktery byl sjednan na dobu vykonu prace pro pronajimatele, skonci
poslednim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz najemce piestal bez vazného
divodu na své stran€¢ vykonavat prace pro pronajirnatele. Je-li zde vSak vdzny divod na strané
najemce, kvili némuz najemce takového bytu piestane vykonavat uvedené prace, zmeéni se najem
ptislusného bytu na najem na dobu neurcitou, a to od prvniho dne mésice nasledujiciho po mésici, v
némz najemce prestal prace pro pronajimatele vykonavat. Za vazny diivod na stran¢ najemce piitom
zékon povazuje zejména splnéni podminek pro pfiznani starobniho nebo invalidniho dichodu,
skute¢nost, ze ndjemce nemuze podle 1ékarského posudku vykonavat sjednanou praci a
pronajimatel pro néj nema jinou vhodnou praci, nebo skonéeni pracovniho poméru vypovédi danou
pronajimatelem z diivodu organizacnich zmén.

Vypovéd’ bez privoleni soudu. Nejdilezitéjsi a z pohledu pronajimateld jisté vitanou zménou je
novy rezim vypovedi z najmu. Bez ptivoleni soudu miize pronajimatel noveé vypovédet najem bytu,
jestlize ndjemce nebo ti, kdo s nim bydli pies pisemnou vystrahu hrub& porusuji dobré mravy v
dom¢, nebo pokud najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, nezaplatil
najemné a uhradu za plnéni poskytovand s uzivanim bytu odpovidajici trojnasobku mési¢niho
najemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu nebo nedoplnil kauci, z niz
pronajimatel Cerpal, do piivodni vySe. S vypovédi bez ptivoleni soudu musi pocitat i ndjemce, ktery
ma dva nebo vice bytli, vyjma ptipadi, kdy na najemci nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival
pouze jeden byt, nebo neuziva-li byt bez vaznych divoda nebo byt bez vdznych divodi uziva jen
obcas. Pronajimatel miize vypoveédét najem bez ptivoleni soudu i v piipadech, jde-li o byt
zvlastniho urceni nebo o byt v domé zvlastniho urceni a ndjemce neni zdravotné postizena osoba.



Néjemce nicméné neziistaiva zakonem zcela nechranén. Pisemna vypovéd’ totiz musi
obsahovat pouceni n4jemce o moznosti podat do Sedesati dnli zalobu na urceni neplatnosti vypovédi
k soudu, a pokud najemci podle zédkona pfislusi bytova nahrada, zavazek pronajimatele zajistit
najemci odpovidajici bytovou ndhradu. Ndjemce navic neni povinen byt vyklidit, pokud poda ve
lhite Sedesati dnt ode dne doruceni vypovédi zalobu na ukonceni neplatnosti vypovédi a fizeni neni
ukonceno rozhodnutim soudu.

Ve vétSing pripadt vypoveédi ndjmu ze strany pronajimatele bez pfivoleni soudu ma ndjemce narok
jen na poskytnuti piisttesi. V ptipadech nékterych vypovédi z divodi, u nichZ je nyni mozna
vypovéd bez ptivoleni soudu, mohl pfiznat misto pfistiesi bytovou nahradu. V textu ustanoveni se
vSak zakonodarce dopustil zjevné legislativni chyby, v disledku které podle doslovného znéni
zakona zfejmé uvedené opravnéni soudu zaniklo.

Tvrdé€ a patrné neimyslné zakon nove neptiznava bytovou nadhradu ani piistiesi v ptipadé vypovédi
bez ptivoleni soudu, jde-1i o byt zvlaStniho urceni nebo o byt v domé zvlastniho uréeni a najemce
neni zdravotné postiZzena osoba.

Vypovéd’ s privolenim soudu. Moznost vypovédi s piivolenim soudu je novou Gpravou
omezena na Ctyfi zdkonem predpokladané divody:

- potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své rodice
nebo sourozence

- jestlize ndjemce prestal vykonavat praci pro pronajimatele a ten pottebuje sluZzebni byt pro jiného
najemce

- je-1i potiebné z divodu vetejného zajmu s bytem nalozit tak, ze byt nelze uzivat nebo vyzaduje-li
opravy, pii jejichz provadéni nelze byt nebo diim delsi dobu uzivat

- jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory k provozovani podnikéni a najemce nebo jejich
vlastnik chce tento byt uzivat.
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