Najemni byty: jak na neplatiée?
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,Nejcastéji se na nas lidé obraceji kvili neplaceni najemného a devastovani bytu. Dale pronajimatele trapi
neochota najemnika vystéhovat se na zakladé vypovédi pro neplaceni najmd nebo po skonceni najemni
smlouvy na dobu urcitou. Takeé se stava, Ze neplatici najemci prosté hodi klice do schranky a odejdou v
prabéhu najemni smlouvy, beze slova, bez vypovédi, bez jakéhokoliv upozornéni,“ shrnul nejvyraznéjsi
problémy majiteld najemnich byt( Tomas Medricky, reditel portalu ePohledavky.cz.

Kontrola jako prevence

Aby se majitel nemovitosti vyvaroval budoucich neprijemnosti, v prvni radé by si mél zajemce o pronajem
zkontrolovat v insolvencnim rejstriku, dostupném na webu justice.cz. ,,Pokud uz je na dotycného vedeno
néjaké insolvencni rizeni, rozhodné by ho mél odmitnout. Pravdépodobnost, Ze bude driv nebo pozdéji s
platbou najmu otalet, je velika,“ radi Tomas Medricky.

Dalsim dalezitym krokem je sepsani ,,neprustrelné® smlouvy, ktera pronajimateli zajisti zakonnou
vymahatelnost pripadného dluhu. Smlouva o pronajmu by predevsim méla obsahovat presnou specifikaci
pronajaté nemovitosti nebo bytu - nejen adresu, ale v pripadé domu i katastralni identifikaci a v pripadé
bytu také podlazi a Cislo bytové jednotky. Vse v zajmu toho, aby se predeslo pripadné zaméné.

,Dale by méla smlouva obsahovat Udaje o platbé najemného, jeho vysi, splatnost, podle NOZ nejpozdéji
paty den v dany mésic, a Cislo Uctu, na ktery najemné hradit. Cela c¢astka by méla byt rozdélena do
samostatnych polozek - za najem, zalohy na sluzby, idealné s rozpisem, jaké sluzby jsou v ramci najmu
poskytovany. Castou chybou pronajimatelt je napfiklad i¢tovani fondu oprav. Pokud dojde v daldim
ucetnim obdobi k navyseni zaloh dodavatelskymi organizacemi, navysi se zalohy i najemci,“ doplnil David
Bascheri, advokat spolupracujici s portalem ePohledavky.cz.

Pokud majitel po najemci zada kauci (slovy NOZ jde o ,,jistotu®), i tu by mél do smlouvy zanést. ,,Podle
NOZ vsak lze kauci zapocitat na dluhy najemce az na konci najemniho vztahu, nelze ji tedy pouzit na
Uhradu dluh(l v prabéhu trvani najmu. Z kauce lze pokryt jak dluzny najem, tak napriklad skody zpusobené
najemcem za trvani najmu v byté,“ upozornuje David Bascheri. Pokud byl najemce spolehlivy a nema
zadné dluhy, ma pri ukonceni najmu pravo na vraceni nejen kauce, ale i na jeji zvySeni o Urok za celou
dobu drZeni jistoty pronajimatelem, a to v minimalni zakonné vysi.
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Vypovéd ma sva pravidla

Pred nastéhovanim nového najemce je vhodné také zaznamenat stavy méridel a k najemni smlouvé pridat
predavaci protokol s popisem vybaveni bytu, aktualniho stavu véci, a to nejlépe s fotografiemi. Nedilnou
soucasti smlouvy je informace o délce najemniho vztahu: bud’ urcité rozmezi od - do, nebo na dobu
neurcitou. ,,K podpisu smlouvy by mélo dojit bezprostredné pred nastéhovanim a spolecné s vybranim
kauce. Pokud najemci nemaji na slozeni kauce, uz se jedna o varovny signal. Zacinat ihned s dluhem svédci
o vétsich problémech, které budou nasledovat,“ varoval Tomas Medricky.

Na zakladé ustanoveni NOZ, ktery plati i pro najemni smlouvy uzaviené pred 1. lednem 2014, nemuize
pronajimatel po najemci pozadovat Uhradu smluvni pokuty, a to i kdyz byla ve smlouvé sjednana. V
pripadé, ze se najemnik zdraha zaplatit najemné a naklady na sluzby, ma pronajimatel pravo zaslat mu
pisemnou vypovéd’ z bytu bez vypovédni doby. Avsak az po trech nezaplacenych najmech! Ve vypovédi je
navic povinen poucit ndjemce, ze je mozné zazadat soud o prezkoumani jeji opravnénosti, v opacném
pripadé je vypovéd neplatna. Jako zajisténi Ghrady dluhl najemce ma poté pronajimatel pravo zadrzet
movité véci najemce nachazejici se v byté.

»Jestlize neplatici vyzvy pronajimatele ignoruji, je na case podat Zalobu k soudu na vystéhovani z bytu. Na
portalu ePohledavky.cz ziska pronajimatel bezplatnou kontrolu pripadu on-line, jejiz vysledek obdrzi
prostrednictvim e-mailu. V pripadé, ze bude pohledavka shledana pravné vymahatelnou, obdrzi spolu s
vysledkem kontroly i navrh reseni dalSiho postupu - napriklad odprodej pohledavky, zajisténi pravniho
zastoupeni nebo se mlize rozhodnout pro reseni pohledavky vlastni cestou. Témér 40 % neplatic¢ll reaguje
uz na prvni pravni vyzvu k uhrazeni dluhu a je ochotno dohodnout se treba na splatkovém kalendari. Soudni
vymahatelnost kladné posouzené pohledavky je pak témér stoprocentni,“ popsal Tomas Medricky.

Foto: Michael & Christa Richert

06.03.2015 08:00, SF/pb

2/2



