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

Povinnost dédice hradit najemné z bytu
zustavitele po jeho smrti a nemoznost
postupu dle ust. § 2279 odst. 4 OZ (sdelenim
o nepokracovani v najmu)

Neprijemnym prekvapenim pro dédice zesnulého, ktery uzival ndjemni byt, u néhoz nedoslo k
prechodu najmu na osoby, s nimiz sdilel domacnost, muze byt povinnost doplatit ndjemné a thrady
za sluzby, a to i za dobu od ndjemcovy smrti az do skonceni ndjmu. Odvolaci soud podal v této
souvislosti vyklad ust. § 2279 odst. 4 ve spojeni s ust. § 2282 véty prvni ob¢anského zakoniku.

Vlastnik bytu jako pronajimatel uzavrel s fyzickou osobou dne 26. 1. 2011 najemni smlouvu na dobu
neurcitou ve smyslu ust. § 685 a nasledujicich zédkona 40/1964 Sb., tedy zruseného obcanského
zakoniku. Najemni vztah mezi pronajimatelem a najemcem bytu se od 1. 1. 2014 nadale ridil
zakonem 89/2012 Sh., obcansky zékonik (dale o. z.) na zakladé ust. § 3074 odst. 1 o. z.

se s

Nedoslo k prechodu najmu na spoluzijici osobu

Najemce zemrel, aniz by doslo k prechodu ndjmu ve smyslu ust. § 2279 o. z. na ¢lena najemcovy
domacnosti. Za urc¢ité obdobi po smrti ndjemce vSak nebyl zaplacen ndjem a uhrady za sluzby
spojené s uzivanim bytu. Vlastnik bytu jako pronajimatel se proto doméahal zalobou zaplaceni
ndjemného a uhrad za sluzby vcetné prislusenstvi za dobu do 21. 8. 2014, a to po dédi¢ce zesnulého
najemce, kterou soud prvniho stupné zamitl. Své rozhodnuti oduvodnil soud zejména tim, Ze zalobce
(pronajimatel) neposkytl zalované dédicce soucinnost k ukonc¢eni ndjemniho vztahu dohodou, kdyz
mél minimélné od 4. 4. 2014 (kdy doslo k sepsani protokolu o predbézném Setreni) védét, ze tato je
dédickou zemrelého... a Ze nebyly splnény podminky pro ukonceni najmu ve smyslu ust. § 2284 o. z.
(Podle ust. § 2284 o. z. neni-li ndjemcuv dédic znam ani do Sesti mésict ode dne ndjemcovy smrti,
mize pronajimatel byt vyklidit; tim ndjem zanika. Véci z bytu pronajimatel ulozi na ndklad ndjemcova
dédice ve verejném skladisti nebo u jiného schovatele; neprevezme-li ndjemcuv dédic véci bez
zbyte¢ného odkladu, miiZe je pronajimatel na jeho ti¢et vhodnym zplisobem prodat.) Zalobce si podal
odvolani, kterému odvolaci soud vyhoveél.

Pronajimatelova argumentace v odvolani a irelevantni obrana dédicky

Zalujici a posléze odvolavajici se pronajimatel argumentoval tim, Ze v pribéhu fizeni bylo
jednoznacné prokazano, ze k ukonceni najmu doslo ke dni 21. 8. 2014, a to za podpory zminéného
ust. § 2284 o. z. K tomuto datu byl byt vyklizen, byl sepsan predavaci protokol k bytu, byl ukonc¢en
predpis ndjemného - a zalovana ¢astka je tvorena dluznym najemnym a sluzbami za obdobi pravé do
datu, pak tato skute¢nost je irelevantni. Zalobce nemohl ndjem ukonéit dohodou diive, nez mu byl
vérohodné a relevantné dolozen okruh dédict po puvodnim najemci, nebot v opacném pripadé by se
vystavil nebezpeci pripadného naroku na nahradu skodu, jakoz i trestni odpovédnosti, pokud by se
objevila osoba, ktera by prokdazala, ze je dédicem. Zminéného 4. 4. 2014 probéhlo pouze predbézné
Setreni a prvni jednéni ohledné dédictvi s potencialnimi dédici bylo narizeno prave na 21. 8. 2014. S
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ohledem na to ma zalobce za to, ze okruh dédicti (nikoliv konkrétni dédic) byl zndm nejdrive k
tomuto datu. Rovnéz k tomuto datu pak doslo k vyklizeni bytu, a to na zakladé dolozeni relevantniho
prohlaseni vSech potencialnich dédicu, ze se najemniho prava zrikaji, nebot doposud nebylo dédické
Iizeni pravomocné ukonceno. Najemni pomér byl tedy ukonc¢en za situace, kdy od tmrti pivodniho
najemce uplynulo jiz 6 mésict, konkrétni dédic nebyl doposud znam, av$ak byl zndm okruh
potencialnich dédict, a to za podpory ust. § 2284 v co nejkrat$i mozné dobé, jakmile byl
pronajimateli relevantnim zptisobem dolozen alespon potencidlni okruh dédict, kteti o byt
neprojevili zajem.

Zalovana naproti tomu oponovala poukazem na ust. § 2279 odst. 4 o. z., dle néjz miize kazda osoba
splnujici podminky pro prechod ndjmu oznamit do jednoho mésice pisemné pronajimateli, Ze nechce
v ngjmu pokracovat, pricemz dnem dojiti oznameni najem zanika.

Rozdilné opravnéni ¢lena najemcovy domacnosti a dédice ve vztahu k ukonceni najmu

Po umrti ndjemce tedy nedoslo k prechodu najmu na ¢leny ndjemcovy domécnosti, a ndjem tak ve
smyslu § 2282 o. z. presSel na ndjemcova dédice. Jedna se o prechod nadjmu ze zédkona, ktery nastava
nezavisle na vuli pronajimatele ¢i dédict néjemce.

Vzhledem k tomu, ze dédiCkou po najemci je zalovana, presel nadjem na zalovanou, vyhodnotil
odvolaci soud. Najem pak nebyl pred 21. 8. 2014, tj. do konce Zalovaného obdobi, Zddnym zpusobem
ukoncen. Bez vlivu na trvani najmu je, zda Zalobce poskytl ¢i neposkytl souc¢innost sourozencum a
druzce zemrelého pred skoncenim dédického rizeni nebo to, zda se tyto osoby pokousely odevzdat
kli¢e. K ukonéeni ndjmu miiZe dojit toliko zdkonem predvidanym zptisobem. Z4dnd takovéa skute¢nost
vSak nenastala a ndjem trval nepochybné do 21. 8. 2014, kdy dle Zalobce zanikl na zakladé ust. §
2284 o. z. Pronajimatel neni ostatné povinen uzavirat jakoukoli dohodu o ukonceni najmu. Nelze z
ni¢eho dovodit, ze by v pripadé neposkytnuti soucCinnosti k uzavreni dohody mohl snad najem skoncit
Ci ze by pronajimatel nemél nadéle préavo pozadovat ndjemné za byt. Pokud Zalovana nechtéla v
najemnim vztahu setrvat, méla toliko moznost najem vypovédét ve Ihiité uvedené v ust. § 2283 odst.
2 0. z. (Najemciv dédic muze podle ust. § 2283 odst. 2 0. z. ndjem vypovédét s dvoumésicni
vypovédni dobou do tii mésict poté, co se dozvédél o smrti ndjemce, o svém dédickém pravu a o
tom, Ze prava a povinnosti z najmu nepresla na ¢lena ndjemcovy domacnosti, nejpozdéji vsak do Sesti
mésicl od najemcovy smrti. Pravo vypovédét nadjem ma i ten, kdo spravuje pozustalost.)

Vyklad obcanského zakoniku

Ust. § 2279 odst. 4 o. z. (Kazda osoba spliujici podminky pro prechod najmu muze do
jednoho mésice od smrti najemce pisemné oznamit pronajimateli, Ze v najmu nehodla
pokracovat; dnem dojiti oznameni pronajimateli jeji najem zanika.) se tyka Clenu
najemcovy domacnosti, nikoli dédice, vylozil Krajsky soud v Ostravé v rozsudku spis. zn. 69
Co 572/2017, ze dne 5. 6. 2018. V pripadé dédice, na néhoz prechazeji prava a povinnosti z
najmu dle ust. § 2282 o. z., se proto ust. § 2279 odst. 4 o. z. nepouzije.

Reseni sporu o dluzné najemné mezi pronajimatelem a dédi¢kou

Vzhledem k tomu, Ze ndjem presel na dédice, pak je Zalovana jako dédic také povinna za dobu trvani
najmu platit ndjemné dle uzaviené smlouvy o najmu bytu. Zalobce mé tak pravo na ndjemné a
tihradu za sluzby za zalované obdobi do 21. 8. 2014. Zalobce mé téZ pravo na tirok z prodleni z
nezaplaceného najmu dle ust. § 1970 o. z., jakoz i na poplatek z prodleni z dluznych sluzeb dle ust. §
13 odst. 2 zdkona 67/2013 Sb., o sluzbach ve znéni ucinném do 31. 12. 2015, uzavrel rozsudek
Krajského soudu v Ostrave spis. zn. 69 Co 572/2017, ze dne 5. 6. 2018.
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Dodejme, Ze objektivni maximalni lhita 6 mésict zakotvend v ust. 2283 odst. 2 o. z., po¢itana od
smrti najemce, v niz muze dédic najem vypovédét s dvoumeésicni vypovédni dobou, muze pripadné i
marné uplynout. Potom s prihlédnutim k ust. 2282 o. z. mize i dédic vypovédét ndjem bytu v bézné
trimésicni vypovédni dobé jako najemce bytu.

Richard W. Fetter
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