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

Prechod prava najmu bytu

I kdyz je prechod prava najmu bytu v ob¢anském zakoniku upraven pomérné presné, v praxi casto
dochdzi k tomu, ze pri prechodu prava najmu se napriklad uzaviraji dodatky k puvodnim najemnim
smlouvam nebo se zcela zbyte¢né uzaviraji nové najemni smlouvy, které mohou byt pro najemce i
méné vyhodné nez ptivodni najemni smlouvy.

I kdyz je prechod prava najmu bytu v ob¢anském zakoniku upraven pomérné presné, v praxi casto
dochézi k tomu, Ze pri prechodu prava najmu se napriklad uzaviraji dodatky k pivodnim najemnim
smlouvam nebo se zcela zbyteCné uzaviraji nové najemni smlouvy, které mohou byt pro najemce i
méné vyhodné nez puvodni ndjemni smlouvy.

Institut prechodu prava najmu se uplatni v pripadé umrti ndjemce za podminky, Ze nejde o byt ve
spole¢ném najmu manzelu (tento institut se uplatiiuje pouze u nedruzstevnich bytd). Jestlize tedy
dojde k uvedené situaci, obcansky zdkonik stanovi, ze najemci se misto zemrelého najemce stavaji
jeho déti, vnuci, rodice, sourozenci, zet a snacha, kteri prokazi, ze s nim zili v den jeho smrti ve
spolecné domdacnosti a nemaji vlastni byt. K prechodu prava najmu tak dochazi pouze pri splnéni
vSech Ctyrech vyse uvedenych podminek:

- smrt najemce,

- nejde o byt ve spole¢ném najmu manzeld,

- vySe uvedené osoby zili v den smrti ve spolecné domacnosti se zemrelym najemcem, a

- uvedené osoby nemaji vlastni byt (nesvéd¢i jim pravo najmu k jinému bytu nebo vlastnické pravo,
spole¢ny najem nebo jiné pravo naprt. z vécného bremene).

Jak by mély dale postupovat osoby na které preslo pravo najmu? Zadném piipadé neni nutnosti, aby
doslo k soudnimu rizeni, ve kterém by osoba Ci osoby, na které preslo pravo najmu prokazovaly
rozhodné skutecnosti.

Uvedenou problematiku 1ze resit dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, jez bude konstatovat
skutecnost, Ze doslo k prechodu prava ndjmu a upravi dalsi prava a povinnosti smluvnich stran
vyplyvajici z existujiciho ndjemniho vztahu. Protoze zdkon ohledné takovéto dohody nestanovuje
z4dné nalezitosti, muze byt dohoda uzavriena i Gistné nebo konkludentné, ale z duvodu pravni jistoty
lze jen doporucit pisemnou formu. V této souvislosti je treba pripomenout, Ze prechod prava najmu v
zadném pripadé neznamend, ze by osoby uvedené v §706 obcanského zakoniku jakymkoliv zpusobem
vstupovali do prav a povinnosti zemrelého ndjemce nebo do ndjemni smlouvy za zemrelého najemce,
tzn. Ze i jakékoliv dluhy ¢i nedoplatky po zemrelém najemnikovi hradi dédici a nikoliv osoby, na které
preslo pravo najmu. Takovéto pravni konstrukce nemaji oporu v platném pravnim radu.

V pripadé soudniho sporu je na osobach, které tvrdi, Ze na né preslo pravo najmu, aby prokazaly
splnéni skutecnosti vyzadovanych ob¢anskym zakonikem (nesou dukazni bremeno). K soudnimu
sporu by samozrejmé mélo dojit az v okamziku, kdy nedojde k dohodé mezi osobou, jez tvrdi Ze na ni
preslo pravo najmu a pronajimatelem.

V pripadé druzstevnich bytu plati, Ze zemrel-li ndjemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve
spole¢ném najmu manzelu, prechazi smrti najemce jeho Clenstvi v druzstvu a ndjem bytu na jeho
dédice, kterému pripadl ¢lensky podil (i zde se jedna o prechod prava najmu, ale okruh osob je urcen
tim, komu pripadne podil v druzstvu po zlstaviteli).
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