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

Prechod najmu bytu podle § 706 obcanskéeho
zakoniku

Vyznamnym ustanovenim, které vsak v bézném Zivoté neni zcela jasnym je ustanoveni, kterym
obcansky zakonik upravuje prechod najmu bytu. Nejdrive je treba uvédomit si rozdil mezi institutem
najmu bytu a institutem podnajmu bytu. Najemni vztah vznika smlouvou mezi vlastnikem bytu a
najemcem, kdezto podnajem bytu je zvlastnim vztahem, ktery miize vzniknout pouze mezi ndjemcem
bytu a podndjemcem, ndjemce musi mit pravo prenechat byt do podnajmu jiné osobé vyslovné
dohodnuté v ndjemni smlouvé s vlastnikem bytu

Vyznamnym ustanovenim, které vsak v bézném zivoté neni zcela jasnym je ustanoveni, kterym
obcansky zakonik upravuje prechod najmu bytu. Nejdrive je treba uvédomit si rozdil mezi institutem
najmu bytu a institutem podngjmu bytu. Najemni vztah vznikd smlouvou mezi vlastnikem bytu a
néjemcem, kdezto podnajem bytu je zvlastnim vztahem, ktery mize vzniknout pouze mezi ndjemcem
bytu a podndjemcem, najemce musi mit pravo prenechat byt do podndjmu jiné osobé vyslovné
dohodnuté v ndjemni smlouvé s vlastnikem bytu. Prechod najmu bytu je vlastné zménou v osobé
najemce, ktery zemrel. Jelikoz ndjemni smlouva je pravnim vztahem mezi vlastnikem bytu a
najemcem, neni mozné, aby ndjemce projevem své vile prevedl opravnéni uzivat byt na jinou osobu.
Toto je mozné pouze uzavienim nové smlouvy mezi vlastnikem bytu a novym najemcem.

Ustanoveni § 706 obcanského zédkoniku zabyvajici se problematikou prechodu najmu bytu rozlisuje,
zda se jednd o prechod najmu byta druzstevnich ¢i jinych. Jedna-li se o byt nedruzstevni, dochazi
smrti ndjemce bytu bud k zéniku ndjemniho vztahu nebo k prechodu prava najmu na jiné osoby, jsou-
li splnény podminky vyzadované zékonem. O zdniku pravniho vztahu hovorime v pripade, ze
predmétem najmu byl byt sluZzebni, byt zvlastniho uréeni nebo byt v domé zvlastniho urceni (§ 709
0Z), v tomto pripadé je prechod najmu vzdy vyloucen. Pravni vztah ndjmu zanika smrti ndjemce také
v pripadé, kdy zil ndjemce v byté sam a pravni vztah zanika samoziejmeé tehdy, nesplnuji-li osoby, jez
zily s ndjemcem, nize uvedené podminky pro prechod ndjmu bytu. Témto osobam vznika povinnost
byt vyklidit.

K prechodu prava najmu bytu dochdzi, jsou-li splnény vsechny zakonem pozadované podminky,
primo ze zdkona, tzn., Ze novy najemce vstupuje do stavajiciho ndjemniho vztahu a to za stejnych
podminek. Neni nutné uzavirat novou najemni smlouvu. Prechod najmu je zpravidla na dobu
neurcitou, byl-li vSak ptivodni vztah urcen na dohodnutou dobu, vstupuje novy najemce také do
tohoto ,Casové omezeného” najmu. Vstup nového najemce do najemniho pravniho vztahu se vsak
netyka dil¢ich penézitych prav a povinnosti zemrelého najemce (jedna se napr. o pravo na slevu z
najemného, nedoplatky dluzného ndjemného aj.), tyto prava prechéazeji na dédice jako uplatnéni
zasady, ze se dédi také zavazky zemrelého.

Jaké tedy musi byt splnény podminky, aby doslo k prechodu najmu bytu? Novymi ndjemci po
zemrelém najemci se stavaji jeho déti, vnuci, rodice, sourozenci, zet a snacha, kteri prokazi, ze zili se
zemrelym v den jeho smrti ve spolecné domacnosti a nemaji vlastni byt. Najemci event. spole¢nymi
najemci se stavaji takeé ti, kteri pecovali o spoleCnou domacnost zemrelého najemce nebo na ného
byli odkazani vyzivou, jestlize prokazi, ze s nim zili ve spole¢né domdacnosti asponi po dobu tri let
pred jeho smrti a nemaji vlastni byt. Neexistence vlastniho bytu znamené zejména, ze prislusniku
domacnosti nesvédci pravo najmu k jinému bytu nebo pravo vlastnické k obytnému domu ci bytu.



Zemre-li ndjemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve spole¢ném néjmu manzeld, prechézi smrti
najemce jeho Clenstvi v druzstvu a ndjem bytu na toho dédice, kterému pripadl ¢lensky podil.

Ustanoveni § 707 obc¢anského zakoniku upravuje prechod najmu bytu v pripadé, ze zemrel jeden z
manzell, kteri byli spoleCnymi ndjemci bytu. Tato problematika si vSak zaslouzi samostatné
pojednani a vice prostoru ji bude vénovano v nékterém z pristich prispévka.
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» Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

* Novy zékon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zakonem o
bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

» Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?



http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozhodnuti-soudniho-dvora-evropske-unie-o-predbezne-otazce-c-38623-ze-dne-30-dubna-2025-prolomeni-zakazu-uvadet-zdravotni-tvrzeni-tykajici-se-rostlinnych-latek-120243.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozhodnuti-soudniho-dvora-evropske-unie-o-predbezne-otazce-c-38623-ze-dne-30-dubna-2025-prolomeni-zakazu-uvadet-zdravotni-tvrzeni-tykajici-se-rostlinnych-latek-120243.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zjistovani-veku-na-online-platformach-a-ochrana-nezletilych-120203.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-zamestnavatele-prispivat-na-produkty-sporeni-na-stari-zamestnancu-aneb-jak-muze-byt-risk-pro-nekoho-zisk-120204.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-zamestnavatele-prispivat-na-produkty-sporeni-na-stari-zamestnancu-aneb-jak-muze-byt-risk-pro-nekoho-zisk-120204.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/bitva-o-sportovni-data-a-technologie-strava-a-suunto-proti-garminu-120220.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ustavni-soud-rozhodl-styk-rodice-s-ditetem-je-nejen-pravem-ale-i-povinnosti-120224.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prava-pronajimatele-pri-vyklizeni-pronajatych-prostor-120170.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/faktory-ovlivnujici-nahrady-za-dusevni-utrapy-pozustalych-po-dopravnich-nehodach-120173.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-20-novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-120242.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kriticke-infrastrukture-a-jeho-provazanost-s-novym-zakonem-o-kyberneticke-bezpecnosti-kontext-a-prijeti-nove-legislativy-120199.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kriticke-infrastrukture-a-jeho-provazanost-s-novym-zakonem-o-kyberneticke-bezpecnosti-kontext-a-prijeti-nove-legislativy-120199.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/komisionalni-prezkouseni-vice-prilezitosti-vice-problemu-120196.html

