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Rodinny diim v Térlicku

Mate pocit, Ze je vam tento kouzelny dim Térlicku s venkovnim bazénem néjak povédomy?
A mozna, ze jste uz byli zde i na navstéve. Mate pravdu, ale vase navstéva byla prostfednictvim
televizni obrazovky. Tento dim si zahral v serialu Ceské televize ,Stiny v mlze 2" a konkrétné
v poslednim dile. A jiz brzy se objevi v prodejni nabidce nasi realitni kancelare.
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se podivame na nékteré problémy, se kterymi se u ndjemniho bydleni potkdvame. Mym dnesnim hostem je renomovany
Magr. Michal Stafinski, ktery se realitni problematlkou zabyva dlouhodobé.
Dnes zijeme v dobé, kdy si ndjemce uz ani tak nevybird byt, ale pronajimatel si vybird najemnika. Je zde velky previs poptavky
po najemnich bytech. Malo se stavi, nemovitosti ke koupi jsou drahé, a to tladi lidi do nadjemniho bydleni. Nasi klienti — pronajimatelé
nam vzdy kladou na srdce, Ze jim mame najit slusného platiciho najemnika. Je to dano hlavné skutecnosti, Ze majitelé nemovitosti
nemaji dnes efektivni moznost, jak se neplaticiho nadjemnika rychle a efektivné zbavit. Pane magistfe, mdj prvni dotaz na Vas je, jak
si mUZe pronajimatel legalné provérit svého potencialniho najemnika? Co véechno po ném mUze vyzadovat pred podpisem najemni
smlouvy?

.Spravné jste uved|, Ze v dnesni dobé je previs poptavky po ndjemnim bydleni, coz md za ndsledek mozZnost pronajimatelt si vybirat
mezi jednotlivymi zdjemci. Pronajimatel ma tak v dnesni dobé pomérné dostatek cCasu se rozhodnout pro toho kterého ndjemnika,
se kterym vstoupi ndsledné do smluvniho vztahu, proto v ramci smluvni volnosti miZe zacit bez casového presu ovérovat bonitu
svého budouciho smluvniho partnera.

Pronajimatel by tak mél v ramci proverovani alespori provést ndsledujici kroky, cimz si vytvofi zdkladni obrdzek o tom, zda
Jje budouci ndjemnik bonitni, ¢i nikoliv:

-Za ucelem zjisténi, zda se budouci ndjemnik nachdzi, ¢i nachdzel v upadku a je viaci nému vedeno insolvencni Fizeni,

Jje vhodné navstivit insolvencni rejstiik dostupny na ndsledujicich webovych strankdch: https.//isirjustice.cz/isir/common/index.do.
Nalezne-li prongjimatel svého budouciho ndjemnika v tomto rejstfiku, mél by v takovém pfipadé zpozornét.

-Za ucelem zjisténi, zda se budouci ndjemnik nachazi ,v exekucich” doporucuji vyuzit placeny pristup do Centrdlni evidence exekuci,

dostupny na webovych strdnkdch: https.//www.ceecr.cz. Tato sluzba je sice zpoplatnena jednordzovym poplatkem ve vysi 60 K,
nicméneé tento krok doporucuji nevynechat.

Pro vyse uvedené je nutno zndt jméno, pfijmeni a datum narozeni budouciho ndjemnika, coz je zcela legitimni poZadavek pred
uzavienim samotné smlouvy. Zdroven také pronajimatelum doporucuji, aby od pfipadnych ndjemnika vzdy zjistovali jejich meésicni
prijmy, coZ samoziejmé nemusi dotycnd osoba poskytnout, ale pro pronajimatele se jednd indikdtor toho, zda bude budouci
ndjemnik schopen dostat své povinnosti hradit ndjemné a pfipadné zdlohy na sluzby."

Cést vlastnikd nemovitosti mé obavy, ze nedokaze u problémovych najemnikél vypovédét ndjemni smlouvy, Ze jim najemnik ziistane

v byté navéky. Vlastnici nemovitosti postradaji néjaky pravni nastroj rychlého vystéhovani. Spousta pronajimatel(i neni schopna dat
vypovéd' vcas a spravné. Jak lze tedy legislativné vypovédét ndjemni (podnajemni) smlouvu a jak dlouho miize proces takového
vystéhovani trvat? Na co vSe musi vlastnik nemovitosti pfi vypovédi dbat? A jak je to s neplacenim najemného? Je to dlvod
k okamzitému ukonceni ndjemni smlouvy?

“Predné je nutno uvést, Ze prislusnd ustanoveni obcanského zdkoniku jsou v pripadé Upravy ndjmu bytu kogentni, tedy se od nich
nelze odchylit. Co se tyka vypoveédnich divodd, tyto jsou vymezeny v obCanském zdkoniku, nejcastéji se vsak budou pronajimatelé
poohlizet” po vyuziti ustanoveni § 2291 obcanského zdkoniku, dle kterého budou vypovidat ndjem bez vypovédni doby, jelikoz
ndjemce neuhradil ndjemné a ndaklady na sluzby za dobu alespori tii mesicu.

Pronajimatelé by méli pfed tim, nez prikroci k dorucovdni vypovédi, ndjemce pisemné vyzvat, aby v pfimérené dobe odstranil své
zdvadné chovadni, nebo odstranil protiprdvni stav. Jestlize vyse uvedenou vyzvu nebude ndjemce reflektovat, bude pronajimatel nucen
pristoupit k pisesmné vypovédi, kde musi byt uveden diivod vypovédi vcetné popisu, v cem pronajimatel spatruje zvldst zavazné poruseni
ndjemcovy povinnosti a musi obsahovat pouceni ndjemce o jeho prdvu vznést proti vypovédi namitky a navrhnout pfezkoumadni
oprdvnenosti vypovédi soudem. | kdyz lze vyse uvedené tkony provést tzv. svépomoci, doporucuji pronajimatelim, aby se v tomto
ohledu nechali zastoupit advokdtem tak, aby v celém procesu nenastala jakdkoliv chyba.

Samotna délka procesu vyklizeni nemovitosti od okamziku naplnéni vypovédnich divodi do okamziku faktického vystehovani
ndjemce muze dle procesni aktivity ndjemce trvat i nékolik let. Urychlit cely proces viak muze sjedndni tzv. rozhod¢i dolozky
v ndjemni smlouve, kdy namisto obecného soudu bude rozhodovat rozhodce a vysledkem Fizeni je rozhod¢i ndlez v relativné
kratkém casovém horizontu, dle kterého ndsledné muize soudni exekutor provddeét vyklizeni pFislusné nemovitosti.”

ZVAZUJETE PRODEJ SVE NEMOVITOSTI?
NEJSTE SI JISTI,

ZDA-LI NA VASi NEMOVITOSTI
NEVAZNOU NEJAKA PRAVNi OMEZENI, BREMENA,
ZASTAVNI PRAVA APOD.

CHCETE ZNAT REALNY ODHAD TRZNi CENY?
POTOM NAS KONTAKTUJTE:

TEL: 604 840 537

E-MAIL: mrozek@reallia.cz

UVODNIi KONZULTACE JE ZDARMA A JE NEZAVAZNA!



https://isir.justice.cz/isir/common/index.do
https://www.ceecr.cz

~ Jak se postupuje v pripadé, kdyz najemnik, ktery bydli v pronajatém byté, necekané zemie? Pro vlastnika bytu to ale znamena,
Ze ma vstup-do vlastniho bytu zakdzan, pritom stale roste dluzna castka na najemném a vlastnik nema ani tuseni, v jakém
chnickém stavu se jeho byt nachazi? S vyklizenim bytu je mozné totiz zacit nejdfive po 6 mésicich od Umrti ndjemce.
+Jak postupovat v takovém pfipadé?
", Dle‘obcanského zakonikuizemie-li ndjemce piechdzi ndjem na clena ndjemcovy domdcnosti, ktery v byté Zil a ke dni smrti nemad
vlastni byt, muze dogednoho mésice od smrti ndjemce pisemné ozndmit, Ze v najmu nehodla pokracovat. Jestlize prava a povinnosti
«*_Z najmu,na cleng najemcovy domdcnosti neprejdou, prejdou pak tato na ndjemcova dédice.
V tomto ohledubych doporucilpronajimatelim, aby byli aktivni a vZdy se snaZili zjistit okruh dédicu tak, aby mohli co nejdrive
[sponovat s bytem v pfipade, Ze ndjem nepresel na cleny ndjemcovy domdcnosti. Pochopitelneé mizZe také dojit k tomu, Ze dédické

Zakonem moZnou penethOUJtstotu tak, aby co nejwce minimalizovali dopad tohoto nezadouaho obdobi do své fmancm sfery
Co' se tykd vstupu do bytu, tak pronaﬂmatel mduze do bytu vstoupit i v mezidobi, je-li napriklad zapotrebi zabrdnit skodé, pod coZ
" mdZeme typicky zahrnout kontrolu a uzavieni vodovodnich ventild, vypnuti topeni apod.”
Jak je to, dle soucasné legislativy, se zfizenim trvalého pobytu najemnika na adrese pronajatého bytu? Mize vlastnik po ukonceni
platnosti najemni smlouvy zrusit trvaly pobyt nadjemnika i bez jeho souhlasu?
.Musime rozlisovat mezi ziizenim trvalého pobytu ndjemce v byteé, ktery md pouze evidencni charakter, a mezi pravy a povinnostmi
plynouci z titulu ndjemni smlouvy. Je proto irelevantni z pohledu ochrany obydli, zda ndjemce md v byté zrizen trvaly pobyt
Ci nikoliv, obydli je totiz chrdnéno v obou pripadech stejné.
Vrdtim-li se k evidenci trvalého pobytu, tak ndjemci nelze zakdzat zFidit si v byté trvaly pobyt, mistné prislusnd ohlasovna by tak
trvaly pobyt dle mého ndzoru méla zapsat na zdkladé ndjemni smlouvy, i kdyz by ndjemni smlouva tento vyslovny zdkaz obsahovala,
JelikozZ se dle mého ndzoru jednd o zakdzané ustanoveni.
Pronajimatel pak po ukonceni ndjmu miZze zrusit ddaj o trvalém pobytu ndjemce u mistné pfislusné ohlasovny a to i bez souhlasu
ndjemce. Je vsak nutno podat ndvrh na zruseni mista pobytu, prokdzat ukonceni ndjmu, dolozit svou totoznost a prokdzat své
vlastnické pravo k bytu. Cely proces takového zruseni trvalého pobytu bez soucinnosti ndjemce je resen ve sprdvnim rizeni, které
podléha spravnimu poplatku ve vysi 100 K¢
Dle odhadu realitnich odbornikd chybi v CR v této chvili cca 200.000 volnych bytl k pronajmu. Zaroven v Cesku jsou Fadové
desetitisice, mozna i statisice neobydlenych bytd, které se nyni vldda snazi dostat do obéhu, aby tak pomohly vyfesit aktualni
bytovou nouzi. Tuto akutni bytovou nouzi ma vyresit zakon o podpore bydleni, o kterém v téchto dnech méa rozhodnout vlada.
Tento zdkon na jedné strané prichazi s poradenstvim pro lidi v bytové nouzi, zaroven ma i pfinést systém garanci pro vlastniky byt(.
Stat se ma skrze obce zarucit, Ze v pfipadé potizi s neplacenim najemného, popf. poskozenim bytu, zaplati dluzné najemné, popf.
dalsi vylohy. Mize vibec vlada pozadovat po vlastnicich soukromych bytl, aby své nemovitosti takto pronajimali? Neni to zasah
do soukromého vlastnictvi? A kdo bude rozhodovat, kterym najemnikim se byt pronajme? Co fikate na chystany systém garanci?
.Na vyse uvedené otdzky mohu odpovédeét pouze na zdkladé informaci, které momentdlné plynou z ndvrhu zdkona o podpore
v bydleni, nejednd se tak o definitivni znéni. Povazuji za dulezité zminit, Ze stat nebude narizovat vlastnikim, aby své byty takto
pronajimali, zdpis bytu do evidence je provddén pouze na Zddost, ke které je nutno pfipojit souhlas vlastnika. K zddnému zdsahu
do soukromého vlastnictvi tak dochdzet dle mého ndzoru nebude.
Systém by mél byt zaloZen na tom, Ze obce budou vyddvat povereni jednotlivym poskytovatelum k zprostredkovavani uzavirani
ndjemnich smluv, pricemz obce budou na jejich Cinnosti poskytovat pfispévky. Poskytovatelé pak vlastnikovi budou rucit za splnéni
zavazku ndjemcu, a to ve vysi dvojndsobku nejvyssiho pripustného ndjemného, které bude kaZzdorocné stat upravovat. Oproti
klasickému ndjemnimu vztahu bude mit pronajimatel vétsi miru zajisteni svych pripadnych pohledavek, jelikoZ miizZe zapocitavat své
pohledavky na slozenou jistotu, jejiz maximalni vyse je trojnds obek ndjemného a nad ramec kauce ndsledné pozadovat po poskyto-
vateli z titulu ruceni vyse uvedené splneni pohleddvek za dluznika.
I v rezimu tohoto ndvrhu zdkona zistava smluvni volnost zachovana s urcitymi poZadavky na ndjemni smlouvu, a proto se pronaji-
matel bude moci rozhodnout, zda ndjemni smlouvu s budoucim ndjemnikem uzavre, ¢i nikoliv."
Dékuji za rozhovor. Mym dnesnim hostem byl advokat Mgr. Michal Stafinski. Rozhovor vedl Ing. Marcin Mrézek.
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RD Ropice

Stavebni pozemek 1093 m?2 Stavebni pozemek 1594 m? Stavebni pozemek se stodolou, 1814 m2, Komercni objekt, kpt. Jarose, C. Tésin
C. Té&in - Horni Zukov Teérlicko-Hradisté C. Tésin - Mosty

PhDr. Stanislava Hauerova

Certifikovana realitni makléika
Zvu Vas na prohlidku

tel: +420 725 996 354

e-mail: hauerova@reallia.cz

Véra Labajova

Vase pojistovaci a hypotecni maklérka

tel: 607 165 044

e-mail: vlabajova@obchod.rsts.cz

kancelai: Nadrazni 11/15, 737 01 Cesky Tésin
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