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Vom defini regulile de baza ale inchirierii unui imobil, majorarea cuantumului chiriei, incetarea
contractului de inchiriere si transferul contractului de inchiriere. Va vom explica cum va puteti
apara si cine va poate ajuta in fiecare situatie.

Uneori facem trimitere la dispozitiile Codului civil (Legea nr. 89/2012 Cul. de legi). De exemplu,
puteti gdsi cea mai recenta versiune pe site-ul Legislatie pentru oameni.

Brosurile Avocatului Poporului se gasesc la www.ochrance.cz in sectiunea Nu stiu ce sa facin
situatia mea.

/’ Contractul de inchiriere a apartamentului trebuie sa fie incheiat in scris? [art.
2237]

Da, dar daca ati convenit verbal, locatorul nu poate contesta valabilitatea contractului din cauza
nerespectarii formei scrise. Valabilitatea contractului poate fi contestata doar de locatari si doar
fnainte de mutare.

. APartamentul inchiriat trebuie sa fie aprobat pentru uz rezidential? [art.
2236]

Nu. Locatorul poate conveni cu locatarul si cu privire la inchirierea altui tip de spatiu decat de
locuit. Pentru aceste spatii se aplica regulile de inchiriere a spatiului rezidential. Locatorul nu poate
contesta valabilitatea contractului. Daca spatiul nu este adecvat din punct de vedere legal pentru
ocupare si locuire, locatarul poate rezilia imediat contractul de inchiriere in temeiul articolului
2232.

|-| Poate sa se mute la mine o ruda sau un prieten? [art. 2272]

Fara consimtamantul locatorului se pot muta impreuna cu dumneavoastra asa-numite persoane
apropiate (rude in linie directa, frati, soti sau parteneri inregistrati si, de asemenea, persoane
aflate intr-o relatie similard a ciror vitdmare ati simti-o ca pe propria vitdmare; art. 22). In cazul
altor persoane, locatorul poate stipula in contractul de inchiriere ca aveti nevoie de
consimtamantul sau pentru ca acestea sa se mute impreuna cu dumneavoastra.

Locatorul Tnsa poate solicita ca numarul de persoane din apartament sa fie proportional cu
marimea apartamentului si sa nu fie afectate utilizarea corespunzatoare a apartamentului si
locuirea in conditii igienice satisfacitoare. in caz contrar, poate interzice mutarea altei persoane
in spatiul de locuit.
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\Q“\ Locatarul poate sa rezilieze contractul de inchiriere?

Da. Contractul de inchiriere pe durata nedeterminata poate fi reziliat din orice motiv, chiar si fara
indicarea motivelor [art. 2231].

Contractul de inchiriere pe durata determinata poate fi reziliat de catre locatar daca
circumstantele in care a incheiat contractul se schimba intr-un mod care face imposibila
continuarea acestuia. [art. 2287].

Tn ambele cazuri, perioada de preaviz este de trei luni si incepe s curgd din prima zi a lunii
calendaristice urmatoare transmiterii preavizului.

Locatarul poate rezilia contractul imediat (fara perioada de preaviz) daca locatorul isi incalca
obligatiile in mod deosebit de grav sau apartamentul devine inutilizabil [art. 2266, 2268, 2227-
2232].

@ Cand si cum poate locatorul sa rezilieze contractul de inchiriere? [art. 2288]

Locatorul poate rezilia contractul de inchiriere pe durata determinata si nedeterminata cu un
preaviz de trei luni daca

= |ocatarul incalca grav obligatiile sale care * |ocuinta urmeaza sa fie eliberata deoarece,
decurg din contractul de inchiriere, din motive de interes public, apartamentul
sau casa trebuie supuse unor masuri care fac

= |ocatarul este condamnat pentru o ; o L.
imposibila utilizarea locuintei, sau

infractiune savarsita cu intentie impotriva
locatorului, a unui membru al gospodariei = existd alt motiv la fel de grav pentru rezilierea
sale sau a unei persoane care locuieste in contractului de inchiriere.

casa ori impotriva oricaror alte bunuri din

aceasta locuinta,

Contract de inchiriere pe durata nedeterminata poate fi reziliat de locator cu un preaviz de trei
luni chiar daca

= locuinta va fi folosita de persoana insasi = |ocatorul are nevoie de apartament pentru
sau de sotul/sotia acesteia care ruda sa sau pentru o ruda a sotului/sotiei, in
intentioneaza sa paraseasca gospodaria linie directa sau colaterala de gradul al doilea
familiala in momentul depunerii cererii de (frate/sora).
divort sau daca casatoria a fost deja
desfacuta,

Notificarea de reziliere trebuie facuta in scris si trebuie transmisa celeilalte parti. Perioada de
preaviz incepe sa curga in prima zi a lunii calendaristice urmatoare primirii notificarii de reziliere.

Aceasta trebuie sa contind motivul rezilierii, in caz contrar aceasta fiind invalida sau nula (ca si
cum nu ar exista).

Locatorul trebuie sa informeze locatarul cu privire la dreptul de a se opune rezilierii si, mai ales, cu
privire la dreptul de a solicita instantei un control al legalitatii rezilierii in termen de doua luni de
la transmiterea notificarii. In caz contrar, rezilierea nu este valabil3.



gt | ocatorul poate rezilia contractul cu efect imediat? [art. 2291]

Locatorul poate rezilia contractul fara preaviz si poate solicita locatarului sa elibereze locuinta in
termen de cel mult o luna de la notificarea de reziliere daca locatarul isi incalca obligatiile in mod
deosebit de grav (nu plateste chiria timp de 3 luni, aduce prejudicii apartamentului sau casei etc.).
Tns3 Tnainte de aceasta trebuie sa solicite locatarului s3 inceteze actiunea sau si remedieze
situatia ilegala.

Daca rezilierea nu a fost precedata de o notificare de reziliere sau daca in notificarea de reziliere
nu se precizeaza motivul rezilierii, notificarea de reziliere nu este luata in considerare - este
tratata ca si cum nu ar exista (este nuld).

Q Pot/trebuie sa ma opun rezilierii? [art. 2290]

Da, in termen de doua luni de la primirea notificarii de reziliere puteti solicita instantei sa
examineze daca rezilierea este legala (justificatd). Instanta trebuie sa primeasca actiunea in
termenul stabilit, simpla expediere nu este suficienta.

Daca nu depuneti cerere de chemare in judecata, nu puteti contesta ulterior temeinicia rezilierii
(notificarea de reziliere va ramane valabild). Asadar, nu asteptati pana cand locatorul depune o
cerere de evacuare, pentru ca va fi prea tarziu.

Nu trebuie sa intentati insa o actiune in justitie in aceasta perioada daca notificarea de reziliere
este nula sau inexistenta (daca nu a fost facuta in forma scrisa, nu cuprindea motivul pentru
rezilierea contractului sau nu continea mentiunea privind actiunea in justitie). De asemenea,
instanta va recunoaste aceste vicii in cadrul procedurii de evacuare, pe care locatorul trebuie sa o
initieze daca locatarul nu se muta.

Trebuie sa platesc chiria pe durata procedurilor judiciare pentru rezilierea
nejustificata a contractului?

Da. Trebuie sa indepliniti si celelalte obligatii care va revin in temeiul contractului de inchiriere
(plata avansului pentru servicii etc.).

B Cum se stabileste cuantumul chiriei? Locatorul poate mari chiria? [din art.
2246]

Cuantumul chiriei este convenit intre locator si locatar. De asemenea, partile pot conveni majorari
anuale.

Daca nu au convenit o majorare si nici nu au exclus-o in mod explicit, locatorul poate propune o
majorare a chiriei pana la valoarea chiriei comparabile uzuale Tn zona respectiva. Locatorul poate
face acest lucru cel mai devreme dupa 12 luni de la ultima marire, iar majorarea nu poate depasi
20 % 1n trei ani.

Daca locatarul este de acord cu majorarea, acesta va comunica acest lucru in scris locatorului (in
termen de doua luni) si va incepe plata chiriei nou-stabilite incepand cu a treia luna calendaristica
de la primirea notificarii de majorare.



Daca locatarul nu notifica in termen de doua luni ca este de acord, locatorul poate, in termen de
cel mult trei luni, sa introduca o actiune in instanta pentru a stabili chiria pana la cuantumul uzual
in zona respectiva la momentul introducerii actiunii.

P Locatorul poate mari chiria dupa modificari efectuate la cladire? [art. 2250]

Daca modificarile imbunatatesc conditiile de locuit, locatorul poate mari chiria cu 10 % din
cheltuielile efectuate in mod justificat anual, cu conditia ca acest lucru sa fie convenit cu cel putin
doua treimi din locatari.

n lipsa unui acord, poate méri chiria cu 3,5 % din cheltuielile efectuate anual.

q Platesc avansuri pentru servicii, pot consulta documentele de facturare?

Locatarul trebuie sa plateasca avansurile pentru serviciile aferente locuintei, daca nu s-a fost
convenit altfel cu locatorul. De exemplu, pentru achitarea unei sume forfetare pentru servicii, fara
regularizare ulterioara.

n caz contrar, locatorul trebuie sa regularizeze avansurile in termen de patru luni de la sfarsitul
perioadei de facturare si, daca locatarul solicita acest lucru, in termen de cinci luni sa puna
locatarului la dispozitie documentele justificative ale costurilor serviciilor (pentru a dovedi costul
serviciilor) si sa permita locatarului sa obtina copii ale documentelor. Orice suma platita in plus sau
Tn minus este scadenta conform contractului, in termen de cel mult patru luni de la primirea
facturii.

Pentru mai multe detalii, consultati brosura Detaliile costurilor.

Ce este garantia (cautiunea)? Care este valoarea acesteia? Cum se restituie?
L= T[art. 2254]

La incheierea contractului de inchiriere, se poate conveni ca locatarul sa dea locatorului garantia
ca va plati chiria si ca va indeplini celelalte obligatii. Aceasta nu poate depasi de trei ori cuantumul
chiriei lunare.

La incetarea contractului de inchiriere, locatorul va returna locatarului garantia, din care va
deduce orice eventuale datorii restante. Locatarul are dreptul la dobanda pentru garantia
constituita, cel putin la nivelul dobanzii legale. Legea nu impune o anumita rata a dobanzii. Se pot
folosi statisticile Bancii Nationale a Republicii Cehe privind ratele dobanzii la creditele bancare
acordate persoanelor fizice, insa este de preferat sa se convina o rata anuala fixa a dobanzii.
Acordul nu poate exclude dreptul locatarului la dobanda si nici stipula o dobanda derizorie
(nesemnificativa).

G Locatarul are dreptul de a subinchiria locuinta? [art. 2274-2278]

Daca locatarul locuieste in continuare in imobil, poate, chiar si fara acordul locatorului, sa
subinchirieze o parte din imobil. Trebuie sa notifice locatorul ca numarul de persoane din locuinta
este mai mare.

Daca locatarul nu locuieste in imobil sau vrea sa subinchirieze tot imobilul, are nevoie de acordul
scris al locatorului.

Locatorul nu are un raport juridic cu sublocatarul. Subinchirierea se termina odata cu inchirierea.
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[ J
'ﬁ Absenta prelungita a locatarului din locuinta [art. 2269]

Daca locatarul stie ca nu va fi in locuinta pentru mai mult de doua luni si, in acelasi timp, nu va fi
in apropierea locuintei, locatarul trebuie sa notifice locatorul despre acest lucru in timp util si sa
numeascd o persoand care va pune apartamentul la dispozitie daci este necesar. in lipsa acestei
numiri, locatorul poate deschide apartamentul daca este necesar.

JV\F Decesul locatarului - se transfera chiria? [art. 2279-2284]

n cazul decesului locatarului, chiria este preluata de cei care locuiau impreuna cu acesta in
gospodarie comuna, daca aceste persoane nu dispun de o locuinta proprie. Contractul de
inchiriere poate fi transferat altor persoane decat sot/sotie, partener, parinte, frate, ginere, nora,
copil sau nepot numai daca locatorul si-a dat acordul expres.

Contractul de inchiriere transferat astfel expira in termen de cel mult doi ani de la transfer, cu
exceptia situatiei in care locatarul are varsta mai mare de 70 de ani. In cazul locatarilor cu varsta
sub 18 de ani (la momentul transferului), contractul de inchiriere expira in ziua implinirii varstei de
douazeci de ani, daca nu se convine altfel cu locatorul.

Persoana careia i-a fost transferat contractul de inchiriere poate rezilia contractul imediat prin
notificarea in scris a locatorului in termen de cel mult o luna de la decesul locatarului.

% Pot beneficia de ajutor pentru plata chiriei?

Da. Pentru detalii, consultati brosurile Ajutor pentru locuinta si Suplimentul de plata pentru
locuinta.

Avocatul Poporului ma poate ajuta cu eventuale probleme legate de
inchiriere?

Nu, cu exceptia cazuluiin care este vorba despre discriminare. Nu poate interveni nici daca
apartamentul este inchiriat de primarie. Aceste litigii de drept privat sunt de competenta exclusiva
a instantei.

Pentru detalii, consultati brosurile Avocatul Poporului, Municipalitati, Instante si Discriminare.

_jE I'.“ Asadar, cine ma poate ajuta?

Daca nu puteti ajunge la un acord, va trebui sa va adresati instantei. Pentru consiliere juridica sau
reprezentare in instanta, va rugam sa contactati un avocat. De asemenea, puteti obtine informatii
de baza la centrul de consiliere civica sau la centrul de consiliere al Asociatiei chiriasilor din
Republica Ceha din fiecare regiune. Mai multe informatii in brosurile Asistenta juridica si Centrele
de consiliere pentru cetateni.
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