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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Prechod najmu bytu

Prechod najmu bytu znamen4, ze pronajimatel je povinen strpét jako nového najemce bytu, jehoz
dosavadni ndjemce zemrel, urcitou osobu, ktera splinuje zakonem stanovené podminky pro prechod
najmu, tedy pro ziskani uzivaciho prava k bytu. Tento institut obcanského zakoniku muze nékomu
pripominat dédéni, k prechodu ndjmu bytu vSak dochdazi nezavisle na vysledcich dédického rizeni a
okruh pravnich nastupct pavodniho najemce neni totozny s okruhem dédicu. Ackoliv i pro pripad
smrti ndjemce druzstevniho bytu obc¢ansky zakonik hovori o prechodu najmu, je zde presto mozno
hovorit o dédéni druzstevniho bytu, nebot smrti ndjemce ve smyslu ust. § 706 odst. 5 obéanského
zakoniku prechazi ¢lenstvi v druzstvu a ndjem bytu na toho dédice, kterému (z dédictvi) pripadl
¢lensky podil[1] (zénik spolecného najmu druzstevniho bytu manzely po smrti jednoho z manzeld a
vyporadani prav k bytu pak upravuje ust. § 707 odst. 2 obcanského zakoniku).

Bézna praxe ovSem casto hovorila o ,dédéni” rovnéz v souvislosti s najemnim
nedruzstevnim bytem, vzdyt také uzivaci pravo k urcitému bytu mnohdy prechazelo
opakované z generace na generaci, a najemce a jeho rodina tak mohli byt, ktery meéli
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pronajaty, povazovat v pravde za ,svuj“. S ohledem na od 1. 11. 2011 ucinné novée vymezeni
okruhu osob, na které muze za zakonem stanovenych podminek najem bytu prejit, Casové
omezeni doby najmu po prechodu najmu, jakoz i duvody, pro které muze dojit k prechodu
najmu, snad tomu uz tak neni.

Zemre-li (dosavadni vylu¢ny) ndjemce (bytu) a nejde-li o spole¢ny najem bytu (napt. manzelu),
prejdou prava a povinnosti z ndjmu na osobu, ktera zila v byté s ndjemcem ke dni jeho smrti ve
spole¢né domécnosti a nema vlastni byt. Je-li touto osobou nékdo jiny nez najemcuv manzel,
(registrovany) partner (stejného pohlavi), rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, prejdou na
ni prava a povinnosti z najmu, jen pokud pronajimatel s jejim bydlenim v byté souhlasil. (Pro souhlas
s bydlenim se vyzaduje pisemna forma.)

K prechodu najmu bytu dochdzi, jsou-li splnény vSechny (obcanskym zakonikem) stanovené
podminky, primo ze zékona a neni treba uzavirat novou ndjemni smlouvu. "Prechod prdva ndjmu
bytu je pravnim ndstupnictvim, v dusledku kterého prechdzeji na osobu stanovenou v zdkoné prdva a
povinnosti predchoziho ndjemce; ptuvodni ndjemni vztah nezanika a trvd i naddle, se vsemi
zdkladnimi obsahovymi atributy jako je predmét ndjmu, vyse ndjemného i urceni doby, na niz byl
ndjem sjedndn. Za tohoto stavu neni proto treba uzavirat novou ndjemni smlouvu." (Podle rozhodnuti
Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 619/2002, ze dne 15. 1. 2003) ,K prechodu prdva ndjmu bytu
podle ust. § 706 odst. 1 obcanského zdkoniku dochdzi primo ze zdkona (ex lege), za splnéeni
podminek v tomto ustanoveni uvedenych. Tato zména subjekti ndjemniho vztahu neni podminéna
Zddnym prdvnim tkonem osob, které do ndjemniho vztahu namisto stavajiciho ndjemce vstupuji, a
nastdvd bez ohledu na projev viile (souhlas) pronajimatele.” (Podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR
sp. zn. 26 Cdo 3525/2009, ze dne 16. 2. 2011)

Omezeni doby najmu

Najem bytu vSak neprechdzi na dobu neurcitou, nybrz toliko na dobu urcitou, a to zasadneé 2 let od



smrti ndjemce. Najem bytu po jeho prechodu tedy skon¢i nejpozdéji uplynutim 2 let od okamziku
prechodu najmu. Casové omezeni doby trvani ndjmu vsak neplati v piipadé, Ze osoba, na kterou
najem presel, dosahla k okamziku prechodu nadjmu véku 70 let. Stejné tak Casové omezeni neplati v
pripadé, Ze osoba, na kterou najem presel, nedosahla k okamziku prechodu ndjmu véku 18 let; v
takovém pripadé skonci ndjem nejpozdéji dnem, kdy tato osoba dosdhne véku 20 let, pokud se
pronajimatel s (nezletilym) ndjemcem (za ingerence jeho zakonného zastupce nebo po dosazeni
zletilosti s nim samotnym) nedohodnou jinak.

Splnuje-li vice osob podminky pro prechod najmu, prejdou prava a povinnosti z najmu na vSechny
spolec¢né a nerozdilné - stanou se spolecnymi najemci. Je-li vSak mezi témito osobami najemcovo
dité, prejdou prava a povinnosti z ndjmu na né. Déti ndjemce tedy budou v prechodu najmu
uprednostnény.

Akceptovat za stanovenych podminek prechod ndjmu musi jen pronajimatel, novy ndjemce, kterému
svédci pravo najmu bytu, neni povinen v byté nadale bydlet. Kazda osoba spliujici podminky pro
prechod najmu muze totiz do 1 mésice od smrti ndjemce pisemné oznamit pronajimateli, Ze v ndjmu
nechce pokracovat; dnem oznameni jeji najem zanika.

S Gcinnosti od 1. 11. 2011 nova pravni uprava prechodu najmu v ust. v § 706 obCanského zakoniku
vyrazné posilila vlastnickd prava pronajimatele a jeho moznosti dispozice s bytem. Najem prechazi
automaticky na vyjmenované nejblizsi pribuzné, nové znovu - na rozdil od Gpravy ucinné od 31. 3.
2006 do 31. 10. 2011, kdy tomu tak nebylo[2] - rovnéz véetné vnuku, kteri Zili v den smrti ve
spole¢né domdcnosti s najemcem v byté. Na jiné osoby, které zily v den smrti s ndjemcem v byté
(ostatni pribuzné zesnulého najemce, nez vyjmenované v ust. § 706 odst. 1 vété druhé obcanského
zakoniku, ve znéni od 1. 11. 2011, nebo jiné se zesnulym najemcem spoluzijici osoby), prechazi
najem pouze, pokud pronajimatel s jejich bydlenim v byté vyjadril souhlas, ktery musi mit pisemnou
formu.

Novy najemce nesmi mit vlastni byt

At uz jde pri prechodu najmu o osoby uvedené v ust. § 706 odst. 1 vété druhé obcanského zakoniku
nebo jiné osoby, vzdy musi byt splnéna podminka, ze osoba, na kterou ma prejit ndjem, nema vlastni
byt. Nemit vlastni byt znamena pro tcely prechodu ndjmu ,nedisponovat takovym pravnim titulem,
ktery zaklada pravo na bydleni, jez podle své povahy slouzi k trvalému (nikoli jen prechodnému)
uspokojovéni potreby bydlet”. Ndjem nemuze proto prejit na osobu, kterd v den smrti ndjemce jiny
byt vlastni nebo uzivéa resp. muze uzivat na zakladé najemni smlouvy. Jiny byt prekazejici prechodu
najmu pritom nemusi byt vibec ve stejné obci nebo kraji. Neopodstatnénost namitky, ze byt osoby
uplatiiujici, ze na ni preslo pravo ndjmu bytu, neni situovan v obci ani v kraji, kde se nachazi byt,
jehoZ prechod najmu je posuzovan, dovodil Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo
1925/2005, ze dne 29. 6. 2006. Splnéni podminky nedostatku vlastniho bytu vylucuje také pravo
dozivotniho bydleni sjednané ve prospéch darct v souvislosti s darovanim nemovitosti (viz
rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR spis. zn. 2 Cdon 393/96, ze dne 26. 6. 1997) nebo uZivani bytu v
rodinném domé spoluvlastnikem na zékladé dohody s ostatnimi spoluvlastniky (viz rozhodnuti
Nejvy$siho soudu CR spis. zn. 3 Cdon 59/96, ze dne 17. 12. 1998).

Dodejme, ze od 1. 11. 2011 uzZ neni umoznén prechod najmu bytu v pripadé trvalého opusténi
spolecné domacnosti ndjemcem. Kazdy najemce tedy sam musi posoudit nasledky, které bude mit na
s nim dosud spole¢né bydlici a Zijici osoby to, Ze opusti spole¢nou domacnost. Pouze, pokud
spole¢nou doméacnost opusti jeden z manzeldl, kteri byli spole¢nymi najemci bytu, ztstane byt, jenz
byl dosud ve spole¢ném néjmu manzeld, druhému (,opusténému”) manzelovi, ktery se tak stane jiz
vylucnym najemcem bytu. Podobné pak pri spole¢ném najmu bytu jinych osob, pokud opusti
spole¢nou doméacnost jeden ze spole¢nych najemct, prejde jeho pravo na ostatni spole¢né néjemce.



V téchto pripadech ale nejde o prechod najmu, nybrz o zménu spole¢ného najmu na najem vylucny
nebo zuzeni okruhu spole¢nych najemct (ve smyslu ust. § 708 ve spojeni s ust. § 707 odst. 1 a 3
obcanského zakoniku).

Zaverecné shrnuti

Shrnme tedy na zavér, ze Uprava prechodu najmu v ust. § 706 obcanského zakoniku ve spojeni se
zménénym ust. § 708 obcanského zakoniku umoznuje od 1. 11. 2011 prechod najmu pouze pro
pripad smrti najemce (nikoliv jiz pro pripad opusténi spole¢né domacnosti ndjemcem). Pokud zemre
najemce a nejde-li o spolecny najem bytu, prechazi ndjem na osobu, ktera zila v byté s ndjemcem ke
dni jeho smrti ve spolecné domécnosti a nema vlastni byt; k prechodu ndjmu neni treba souhlasu
pronajimatele. Jde-li vSak o nékoho jiného, nez ndjemcova manzela, registrovaného partnera, rodice,
sourozence, zeté, snachu, dité nebo vnuka - jde-li tedy napr. o druha ¢i druzku - prejde na né najem,
jen pokud pronajimatel vyslovil predem souhlas s tim, aby v byté bydleli, jinak na né najem neprejde.
Néajem bytu po jeho prechodu vSak skon¢i nejpozdéji uplynutim 2 let od okamziku prechodu najmu,
leda by se pronajimatel a novy najemce dohodli jinak. Vyjimka v omezeni doby najmu je stanovena
pro osoby, které dosahly véku 70 let, a nezletilé déti.

Richard W. Fetter

[1] Srovnej v judikature: ,,... stéZovatelka se jako jediny dédic po matce stala Clenkou Stavebniho
bytového druzstva... Dne 11. prosince 1995 stézovatelka uzavrela s druzstvem k matkou stézovatelky
drive uzivanému bytu... ndjemni smlouvu. Na zédkladé smlouvy o prevodu druzstevniho bytu do
vlastnictvi Clena druzstva podepsané stézovatelkou a jejim manzelem dne 14. srpna 2002 a
statutarnimi organy druzstva dne 20. srpna 2002 bylo do katastru nemovitosti (s u¢inky vkladu dnem
23. srpna 2002) vlozZeno vlastnické pravo stézovatelky a jejiho manzela (v podobé spolecného jméni
manzelt) k bytu a k nému prislusejicim spoluvlastnickym podilim na budové a pozemcich.

Obecné soudy uzavrely, zrejmé na zakladé ust. § 703 odst. 2 a § 706 odst. 3 (nyni odst. 5)
obcanského zakoniku a ... ustanoveni stanov druzstva, ze po smrti matky stézovatelky doslo k
prechodu Clenstvi v druzstvu (na stézovatelku), na zakladé kterého preslo na stézovatelku pravo na
uzavreni ndgjemni smlouvy k bytu. Jelikoz ke vzniku tohoto prava na uzavreni najemni smlouvy k bytu
doslo za trvani manzelstvi stéZovatelky a jejiho manzela, vzniklo se spoleénym najmem bytu
stézovatelky a jejiho manzela i jejich spolecné Clenstvi v druzstvu.

Uvedenou interpretaci obecnych soudti povazuje Ustavni soud za nespravnou a tistavné
nekonformni. Predné je treba, s ohledem na ust. § 706 odst. 3 (nyni odst. 5) ob¢anského zékoniku,
prisvédcit stézovatelce a uzavrit, Ze stézovatelce nevzniklo pravo na uzavreni ndjemni smlouvy k
bytu, nybrZ na ni smrti jeji matky tento najem ex lege pie$el. To podle ndhledu Ustavniho soudu z
citovaného zékonného ustanoveni zcela jednoznacné vyplyva. Naopak zavér obecnych soudu o tom,
7e stéZovatelce vzniklo pravo na uzavreni najemni smlouvy k bytu, podle presvédéeni Ustavniho
soudu ze zadného ustanoveni ob¢anského zédkoniku ani jiného pravniho predpisu nevyplyva. Aplikace
ust. § 703 odst. 2 obCanského zdkoniku na projednavany pripad tedy neni namisté.”

(Podle nalezu Ustavniho soudu CR sp. zn. IV US 362/10, ze dne 2. 11. 2010)

[2] ,Zasadni odlisnosti oproti predchozimu i sou¢asnému pravnimu stavu bylo stanoveni dalsi
podminky prechodu prava ndjmu na vnuky zemrelého najemce, a to skutecnosti, Ze souziti vnuka a
najemce bytu musi trvat nepretrzité po dobu tri let pred smrti ndjemce. Soucasné v tu dobu ucinna
pravni uprava pripoustéla vyjimku, a to v tom sméru, ze soud muze z divodu zvlastniho zretele
hodnych rozhodnout, ze se vnuci stavaji najemci, i kdyz jejich souziti ve spole¢né domacnosti s
najemcem netrvalo tti 1éta. Uvedené ustanoveni patri uzitou formulaci ,dtvody zvlastniho zretele
hodné“ k normam s relativné neurcitou hypotézou, to jest k pravnim normam, jejichZ hypotéza neni



stanovena primo pravnim predpisem, a které tak prenechavaji soudu, aby podle svého uvazeni v
kazdém jednotlivém pripadé vymezil sdm hypotézu pravni normy ze Sirokého, predem neomezeného
okruhu okolnosti.

Z predmétné upravy podminek prechodu prava najmu bytu na vnuka zemrelého najemce je nutno
dovodit, ze okolnosti, jez lze zohlednit jako duvody zvlastniho zretele hodné, se mohou vztahovat
pouze k nesplnéni délky zakonem stanoveného souziti, tj. musi jit o takové okolnosti, jeZ ve svém
dusledku vedly k tomu, Ze spole¢né souziti vnuka a najemce takto vymezenou dobu netrvalo.
Nejvy$si soud CR je toho nazoru, Ze nemtiZe jit o takové okolnosti, jejich? prostfednictvim by se
eliminovalo naplnéni nékteré z dalSich podminek pro prechod najmu na vnuka najemce, tj. existence
souziti vnuka s ndjemcem bytu vyznacujici se trvalosti a neexistence pravniho duvodu bydleni na
strané vnuka.” (Podle rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 4076/2008, ze dne 20. 7. 2010)
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