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Vezměte, prosíme, na vědomí, že text článku odpovídá platné právní úpravě ke dni publikace.

Přechod práva nájmu bytu
I když je přechod práva nájmu bytu v občanském zákoníku upraven poměrně přesně, v praxi často
dochází k tomu, že při přechodu práva nájmu se například uzavírají dodatky k původním nájemním
smlouvám nebo se zcela zbytečně uzavírají nové nájemní smlouvy, které mohou být pro nájemce i
méně výhodné než původní nájemní smlouvy.

I když je přechod práva nájmu bytu v občanském zákoníku upraven poměrně přesně, v praxi často
dochází k tomu, že při přechodu práva nájmu se například uzavírají dodatky k původním nájemním
smlouvám nebo se zcela zbytečně uzavírají nové nájemní smlouvy, které mohou být pro nájemce i
méně výhodné než původní nájemní smlouvy.

Institut přechodu práva nájmu se uplatní v případě úmrtí nájemce za podmínky, že nejde o byt ve
společném nájmu manželů (tento institut se uplatňuje pouze u nedružstevních bytů). Jestliže tedy
dojde k uvedené situaci, občanský zákoník stanoví, že nájemci se místo zemřelého nájemce stávají
jeho děti, vnuci, rodiče, sourozenci, zeť a snacha, kteří prokáží, že s ním žili v den jeho smrti ve
společné domácnosti a nemají vlastní byt. K přechodu práva nájmu tak dochází pouze při splnění
všech čtyřech výše uvedených podmínek:
- smrt nájemce,
- nejde o byt ve společném nájmu manželů,
- výše uvedené osoby žili v den smrti ve společné domácnosti se zemřelým nájemcem, a
- uvedené osoby nemají vlastní byt (nesvědčí jim právo nájmu k jinému bytu nebo vlastnické právo,
společný nájem nebo jiné právo např. z věcného břemene).

Jak by měly dále postupovat osoby na které přešlo právo nájmu? Žádném případě není nutností, aby
došlo k soudnímu řízení, ve kterém by osoba či osoby, na které přešlo právo nájmu prokazovaly
rozhodné skutečnosti.

Uvedenou problematiku lze řešit dohodou mezi pronajímatelem a nájemcem, jež bude konstatovat
skutečnost, že došlo k přechodu práva nájmu a upraví další práva a povinnosti smluvních stran
vyplývající z existujícího nájemního vztahu. Protože zákon ohledně takovéto dohody nestanovuje
žádné náležitosti, může být dohoda uzavřena i ústně nebo konkludentně, ale z důvodu právní jistoty
lze jen doporučit písemnou formu. V této souvislosti je třeba připomenout, že přechod práva nájmu v
žádném případě neznamená, že by osoby uvedené v §706 občanského zákoníku jakýmkoliv způsobem
vstupovali do práv a povinností zemřelého nájemce nebo do nájemní smlouvy za zemřelého nájemce,
tzn. že i jakékoliv dluhy či nedoplatky po zemřelém nájemníkovi hradí dědici a nikoliv osoby, na které
přešlo právo nájmu. Takovéto právní konstrukce nemají oporu v platném právním řádu.

V případě soudního sporu je na osobách, které tvrdí, že na ně přešlo právo nájmu, aby prokázaly
splnění skutečností vyžadovaných občanským zákoníkem (nesou důkazní břemeno). K soudnímu
sporu by samozřejmě mělo dojít až v okamžiku, kdy nedojde k dohodě mezi osobou, jež tvrdí že na ni
přešlo právo nájmu a pronajímatelem.

V případě družstevních bytů platí, že zemřel-li nájemce družstevního bytu a nejde-li o byt ve
společném nájmu manželů, přechází smrtí nájemce jeho členství v družstvu a nájem bytu na jeho
dědice, kterému připadl členský podíl (i zde se jedná o přechod práva nájmu, ale okruh osob je určen



tím, komu připadne podíl v družstvu po zůstaviteli).

© EPRAVO.CZ – Sbírka zákonů, judikatura, právo | www.epravo.cz

Další články:
Nenápadná novela SŘS s velkým potenciálem: urychlí změny ve správním soudnictví výstavbu?
Ochranné pásmo energetického zařízení a ochrana dotčených vlastníků
Výše jistoty dle § 75b o. s. ř. při více účastnících a kumulaci nároků: nejasnosti, výklad, praxe
Zákon o podpoře bydlení, aneb nové systémové řešení bytové nouze
Specifika práv z vadného plnění při koupi podílů a akcií
Byznys a paragrafy, díl 19.: Zákon o jednotném měsíčním hlášení zaměstnavatele
Přinese tzv. rozvodová novela skutečně zklidnění emocí ve sporech o péči o dítě?
Posuzování manželství v cizineckém právu aneb správní úvaha o třech významech
Informativní veřejné aplikace versus soukromé justiční databáze
Vzdálenost mezi místy bydliště rodičů dítěte a její vliv na soudní rozhodnutí
Historické právo stavby - starý institut s mimořádnou aktuálností

http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/nenapadna-novela-srs-s-velkym-potencialem-urychli-zmeny-ve-spravnim-soudnictvi-vystavbu-120138.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ochranne-pasmo-energetickeho-zarizeni-a-ochrana-dotcenych-vlastniku-120099.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/vyse-jistoty-dle-75b-osr-pri-vice-ucastnicich-a-kumulaci-naroku-nejasnosti-vyklad-praxe-120130.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-o-podpore-bydleni-aneb-nove-systemove-reseni-bytove-nouze-120098.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/specifika-prav-z-vadneho-plneni-pri-koupi-podilu-a-akcii-120141.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-19-zakon-o-jednotnem-mesicnim-hlaseni-zamestnavatele-120154.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-tzv-rozvodova-novela-skutecne-zklidneni-emoci-ve-sporech-o-peci-o-dite-120096.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/posuzovani-manzelstvi-v-cizineckem-pravu-aneb-spravni-uvaha-o-trech-vyznamech-120075.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/informativni-verejne-aplikace-versus-soukrome-justicni-databaze-120095.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/vzdalenost-mezi-misty-bydliste-rodicu-ditete-a-jeji-vliv-na-soudni-rozhodnuti-120093.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/historicke-pravo-stavby-stary-institut-s-mimoradnou-aktualnosti-120080.html

