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Ministerstvo pro místní rozvoj ČR



ČASTO KLADENÉ DOTAZY
Novela Občanského zákoníku v oblasti nájemního bydlení

· Je pravdou, že podle navržené novely Občanského zákoníku by si pronajímatel v nájemní smlouvě stanovil, že nájemce nesmí do bytu vzít jiné osoby, než schválené pronajímatelem, např. i vnuky nájemce?

Jedná se o zavádějící interpretaci. Pronajímatel má právo vyhradit si v nájemní smlouvě souhlas s přijetím další osoby do bytu. To ale neplatí pro nejbližší příbuzné (manžela, partnera, jejich děti, děti svěřené do péče) a další případy zvláštního zřetele hodné. Nešlo by však o povinnou součást nájemní smlouvy, návrhem je pouze dána možnost takové ujednání do nájemní smlouvy vůbec zahrnout. Nájemce není povinen na takové ujednání přistoupit. Vnuci budou v takovém případě posuzováni v rámci skupiny případů zvláštního zřetele hodných.

· Je pravdou, že budu mít povinnost ohlásit pronajímateli všechny osoby, které mne navštíví, i když v bytě nebydlí a nebudou bydlet?

Jedná se o mylný výklad návrhu. Příslušná ustanovení se nevztahují na krátkodobé návštěvy, ale na osoby, které hodlají v bytě společně s nájemcem a s jeho souhlasem přebývat delší dobu (tyto údaje je nutné mít například pro správné rozvržení nákladů na úhradu služeb). 

· Je pravdou, že se budu muset vystěhovat, když po účinnosti této novely Občanského zákoníku pronajímateli neoznámím nejen kolik, ale i jaké osoby se mnou žijí v bytě?

To je zavádějící formulace. Nájemci dosud oznamovali pouze změnu v počtu osob. Nově se požaduje oznamování změn i dalších údajů (nutných pro zjištění přechodu nájmu, vzniku společného nájmu atp.). Za tím účelem je nutné aby pronajímatel zjistil počáteční stav těchto údajů. Nesdělení těchto údajů může být považováno za hrubé porušení povinností nájemce a může tak založit výpovědní důvod.

· Bude mít pronajímatel právo vstupu do bytu nájemce při jeho delší nepřítomnosti?

Vstoupit bude moci pronajímatel do bytu jen pokud nájemce neurčil osobu, která nezbytný přístup zajistí a zároveň pouze v případě, že je to nezbytně nutné (havárie, nutnost odvrácení hrozících škod atp.).

· Jak to bude v případě, že nájemce zemře v době trvání nájemní smlouvy?

Stávající zákonná úprava stanoví, že po smrti nájemce (není-li společných nájemců) dochází k přechodu nájmu na osoby uvedené v zákoně. Není tedy uzavírána žádná nová smlouva a „zděděný“nájem trvá za stávajících podmínek. Novela navrhuje omezení trvání takto převedeného nájmu na dobu dvou let. Během této doby musí nový nájemce vyřešit svou bytovou situaci novou dohodou s pronajímatelem nebo změnou bydlení. Sociální klauzule však vyjímá z dvouletého omezení osoby starší 75ti let a osoby nezletilé. 

· Je pravdou, že pronajímatel by neměl povinnost opatřit nájemci náhradní byt, pokud je výpověď dána z důvodů na jeho straně?

Toto tvrzení není pravdivé. V platnosti zůstává povinnost pronajímatele zajistit nájemci náhradní byt, pokud nájem je ukončen z důvodů na jeho straně. 

· Zruší navrhovaná novela povinnost pronajímatele platit nájemci stěhovací náklady, pokud je výpověď dána z důvodů na straně pronajímatele?

Toto tvrzení není pravdivé. Takovou úpravu návrh neobsahuje.

· Zrušila by novela se sankce pro pronajímatele, pokud dá výpověď z nepravdivých nebo fingovaných důvodů?

Toto tvrzení není pravdivé. Takovou úpravu návrh neobsahuje. 

· Bude muset nájemce služebního bytu po odchodu do důchodu nebo po ztrátě zaměstnání ze zdravotních důvodů do měsíce vyklidit služební byt?

Novela již nezná pojem služební byt. Tento postup se uplatní pouze v případě, že byl nájem sjednán na dobu výkonu práce nájemce pro pronajímatele.

· Zruší novela povinnost pronajímatele nájemci doručit výpověď?

Doručení není v současnosti povinností pronajímatele, ale podmínkou pro účinnost výpovědi (ať už ji dal pronajímatel nebo nájemce). V soukromém právu je účinnost právního úkonu vázána na dojití do sféry adresáta. Stejná podmínka je navrhována i pro výpověď bez ohledu na to, kdo ji dal.
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