24. 2. 2026

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

Prechod najmu po smrti najemce a prava
dédice

V praxi se Casto setkavame s otdzkou, jakym zpusobem nédjemni vztah pokracuje po smrti ndjemce a
jaka prava a povinnosti z najmu prechazeji na dédice. Tyto situace jsou upraveny predevsim v
obcanském zakoniku, zejména v ustanovenich § 2279 az § 2283 obcanského zékoniku (dale jen
,OZ"). V tomto clanku se budeme vénovat zejména situaci, kdy najemce zil sam, tj. nemél dalsiho
¢lena domacnosti.

Prechod najmu na dédice

Umrtim néjemce néjemni vztah nezaniké. Dle § 2279 odst. 1 OZ totiz plati, Ze:

.Zemre-li ndjemce a nejde-li o spolecny ndjem bytu, prejde ndjem na ¢lena ndjemcovy domdcnosti,
ktery v byte zil ke dni smrti ndjemce a nemd vlastni byt” a dale pak dle ustanoveni § 2282 0Z, ze:
~Neprejdou-li prava a povinnosti z ndjmu na ¢lena ndjemcovy domdcnosti, prejdou na ndjemcova
dédice.”

Pokud tedy neni ¢len domécnosti, ktery by mohl najem prevzit, prechazi nadjem na dédice, zpravidla
na osobu, kterd je opravnéna dédictvi prijmout. Tento prechod nastava ze zdkona, nikoli z titulu
dédického prava. Dédic se tak stdvd ndjemcem nikoli dédictvim samotnym, ale z duvodu
sukcesivniho prechodu najmu.

Povinnost dédice hradit najemné

Dilezitou pravni konsekvenci tedy je, ze dédic je (bez ohledu na vysledek dédického rizeni) opravnén
dany byt od smrti zlstavitele uzivat a souc¢asné je povinen platit pronajimateli ndjemné dle ptuvodni
najemni smlouvy. Povinnost dédice bez dalsiho platit ndjemné se vsak tyka pouze obdobi po smrti
zustavitele.

Pripadny dluh na ndjemném, ktery vznikl jeSté za zivota zlstavitele, je pronajimatel opravnén
prihlasit jako pohledavku do pasiv dédického rizeni. Tato skute¢nost tak dava dédici nékolik
moznosti, jak omezit (¢i zcela vyloucit) svoji odpovédnost za dluhy zistavitele.

Jednou z moznosti, jak toho dosdhnout, je uplatnéni vyhrady soupisu ve smyslu ustanoveni § 1706
0Z, kdy v takovém pripadé dédic hradi dluhy zustavitele pouze do vySe ceny nabytého dédictvi, tzn.
nemuze nastat situace, ze dédic bude muset uhradit i vice nez kolik z dédictvi fakticky ziskal.

Jinym - krajnim reSenim je pak odmitnuti dédictvi, kdy se dédic vzda celého svého naroku
na pozustalost. V takovém pripadé nezdédi nic, ale soucasné také neodpovida za zadné dluhy
zustavitele. Toto reSeni se tak jevi jako vhodné v pripadech, kdy se ukéze, ze dluhy zustavitele
vyrazné prevysuji majetek.

Vaevs

ktera je pro dédice vyhodnéjsi v pripadech, kdy se sice mohou ocekéavat dluhy zUstavitele, ale s tim,



ze po jejich uhrazeni zlistane v aktivech majetek, o ktery dédic stoji.

Ukonceni najemniho vztahu ze strany najemce

Néajemni vztah, ktery na dédice presel, je mozné vypovédét, a to na zakladé ustanoveni § 2283 odst. 2
0Z s dvoumésic¢ni vypovédni dobou do tfi mésicl poté, co se dozvédél o smrti ndjemce, o svém
dédickém pravu a o tom, Ze prava a povinnosti z ndjmu nepresla na ¢lena najemcovy domécnosti,
nejpozdéji vak do Sesti mésicl od ndjemcovy smrti.

Obdobné muze najemni vztah vypovédét také pronajimatel a samozrejmé existuje i moznost ukoncit
takovy ndjemni vztah dohodou, to vSak pouze za predpokladu, ze ani jedna ze stran nema zajem na
tom, aby najemni vztah po jeho vySe popsaném prechodu na dédice najemce pokracoval, a ucCastnici
budou schopni se dohodnout. Vzdy bude zaleZet na okolnostech konkrétniho pripadu a na zajmech
jednotlivych stran.

Doporuceny postup a role notare

Nema-li dédic najemce v imyslu predmétny byt po smrti zlistavitele uzivat, je s ohledem na vyse
uvedené vhodné kontaktovat notare povéreného k vyrizeni pozistalosti po zustaviteli i pronajimatele
a dalsi postup s nimi koordinovat (pokud to okolnosti umoznuji).

Povéreny notar v ramci predbézného Setreni provadi prislusné lustrace a zjistuje, zda (i) zustavitel
poridil zavét, (ii) zda jsou na zustavitele vedeny exekuce, (iii) okruh dédicu zUstavitele aj. Po
provedeni predbézného Setreni tak jiz dédic ndjemce (popripadé dédici ndjemce) bude mit
konkrétnéjsi predstavu o tom, jaka aktiva a pasiva spadaji do pozustalosti, a bude moci informované
vyhodnotit, zda je namisté dédictvi odmitnout, popripadé zda uplatnit vyhradu soupisu. Soucasné
bude mozné potvrdit, zda existuje pouze jeden dédic, nebo vicero dédicu zustavitele - v takovém
pripadé by totiz doslo ke vzniku spolecného ndjmu bytu ve smyslu § 2270 a nasl. OZ.

Zaverecne shrnuti

Prechod ndjmu po smrti ndjemce je pravni institut, ktery ma zajistit kontinuitu uzivani bytu a
ochranu prav jak najemce (resp. jeho dédicu), tak pronajimatele. V praxi vSak ¢asto vznikaji
nejasnosti, zejména pokud zustavitel zil sim a neni zrejmé, zda a na koho néjem presel.

Dédic, na kterého nadjem prechazi, ma od okamziku smrti ndjemce nejen pravo byt uzivat, ale i
povinnost hradit ndjemné. Soucasné by mél véas vyhodnotit rozsah dédictvi a rozhodnout, zda je
vhodné dédictvi prijmout, uplatnit vyhradu soupisu, nebo je pripadné odmitnout - podle toho, jaké
dluhy ¢i majetek po zustaviteli zustaly. Situace muze byt dale zkomplikovana tim, ze dédict
zustavitele je vicero.

Jako vhodny postup lze doporucit aktivné komunikovat jak s pronajimatelem, tak s notarem
povérenym vyrizenim pozustalosti (a s pripadnymi dal$imi dédici). Véasna koordinace postupu
umozni predejit nejasnostem ¢i dokonce sporiim o najemni vztah, jeho prechod na dédice, o vysi
dluzného ndjemného i o predani/uzivani bytu po zustaviteli.

V konecném dusledku plati, ze peclivé vyhodnoceni pravniho postaveni dédice a odpovédné
rozhodnuti o dal$im trvani/ukonceni najmu muze vyrazné snizit riziko budoucich pravnich i
finanénich komplikaci.
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Dalsi clanky:

¢ Prechod ndjmu po smrti ndjemce a prava dédice
aké zmény prindsi od roku 2026 novela rodinného prava v oblasti pravni 1 rozvodu
manzelstvi?

* Digital Omnibus o Al: ndvrh natizeni o zjednodusSeni pravidel pro umélou inteligenci

 Uzivani nemovitosti ve spoluvlastnictvi aneb musi se spoluvlastnici na jejim uzivani vzdy
dohodnout?

e Rozhodci nélezy vydané ruskymi rozhodc¢imi soudy a jejich uznani a vvkon na uzemi EU

e Byznys a paragrafy, dil 27.: Import vybranych vyrobki a spotrebni dané

« Slovenské mimosoudni feSeni spora podle narizeni EU o digitalnich sluzbéach

« Kontrola systému vytapéni - Casto prehlizena povinnost od firem po SV]

e Predbézné opatreni jako nastroj ochrany vlastnika nemovitosti

 Povoleni kamerového systému s identifikaci osob na letisti

e Environmentdlni tvrzeni spolecnosti v hledacku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v

noveé regulaci?
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