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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Dluzné najemne vzniklé po zjisteni upadku
(prohlaseni konkursu) dluznika: pohledavka
za majetkovou podstatou?

Nejeden pronajimatel se musi potykat s nesolventnimi najemci. Nezridka se tito najemci, bytovych i
nebytovych prostor, dostévaji do platebni neschopnosti a kon¢i v insolvencnim rizeni. Pronajimatel je
pak postaven pred otazku, jak nalozit se vzniklou pohledavkou a s najemni smlouvou. Tento
prispévek se bude zabyvat vyhradné najemnimi smlouvami prostor slouzicich k podnikéni.

S najmem bytovych i nebytovych prostor jde ruku v ruce vzdy riziko, Ze ndjemce prestane hradit

najem, neuhradi vytctované energie, a nakonec skonci v exekuci nebo insolvenci. Prestoze 1ze vzdy
doporucit lustraci konkrétniho ndjemce pred zacatkem najemniho vztahu, pozdéjsi problémy se tim
vyloucit nedaji. A bude vzdy zalezet na rychlosti pronajimatele, kolik penéz se mu podari zachranit.

Obecné lze prubézné kontrolovat stav ndjemct alespon prostrednictvim insolven¢niho rejstriku.
Prvni cervenou vlajkou, ze se ekonomicka situace daného najemce zhorsuje, budou opozdéné platby.
Ty mnohdy predznamenavaji platebni neschopnost a zhorSenou vymahatelnost najemného.

Jakmile najemce sklouzne do insolvenc¢niho rizeni, nebo vSechny okolnosti nasvédcuji tomu, ze tam
brzo skon¢i, mélo by byt vzdy prvni otazkou pronajimatele, jak déle nalozit s najemni smlouvou.
Okamzikem zahdjeni insolvenéniho rizeni, resp. zjiSténi ipadku, se dispozice s ndjemni smlouvou
znacneé ztézuje.

Zde je pro kontext potreba pripomenout § 109 ins. zdkona, tj. omezeni dispozice ndjemnika s
majetkovou podstatou po zahdjeni insolvenc¢niho rizeni a nasledné § 229 ins. zédkona, tedy osoby s
dispozi¢nim opravnénim v zavislosti na procesnim stadiu insolvencniho rizeni. Prestoze je potreba
casove odlisit zjisténi upadku a prohldseni konkursu, tam, kde to bude mozné, soudy zvoli oba vyroky
(0 zjisténi tpadku a prohlaseni konkursu) v jediném usneseni (viz § 148 ins. zakona).

Zejména u podnikatelskych ndjemnich smluv, bude zalezet na dobre nadefinovanych vypovédnich
duvodech, a tedy na flexibilité ukoncit najemni smlouvu rychle. Najemni smlouvy by proto mély
obsahovat standardni klauzuli o moznosti vypovédi pronajimatelem se zkracenou vypovédni dobou,
jakmile bude vuci ndjemci zahajeno insolvencni rizeni - bez ohledu na to, zdali se platebni morélka
najemce skutec¢né zhorsi.

Divodem je ustanoveni § 257 insolven¢niho zékona (resp. § 330a u oddluzeni a § 397a u
reorganizace). Ten znemoznuje pronajimatelum vypovédét najemni smlouvu po prohlaseni upadku z
divodu neuhrazeni nadjemného po splatnosti pred zjisténim Gpadku. Komentarova literatura uvadi, ze
vSechna tato ustanoveni chrani majetkovou podstatu pro pripad, ze by byl zdjem na trvani najemni
vztahu i po upadku. [1] Pronajimatel by tedy mél mit nastroje k tomu, aby mohl ndjemni smlouvu

promptné ukoncit jiz pred zjiSténim tpadku.

Dluzné najemné vzniklé pred upadkem se bude uplathovat standardni prihlaskou. Jaka je ovsem
situace, kdy nadjemni smlouvu pronajimatel neukoncil (at uz imyslné, ¢i nedopatrenim), uz ji ukoncit



nemuze a dluzné najemné i nadale nartsta i po upadku? Je dluzné najemné vzniklé po zjisténi
upadku (prohlaseni konkursu) tzv. pohledavkou za majetkovou podstatou? Nebo uz se s takovou
pohledéavkou muze pronajimatel rozloucit? Odpovéd zni: zalezi na individualnich okolnostech. Pravni
uprava v insolvencnim zakoné je v tomto ohledu pomérné kusd, lehce matouci a navod vlastné
nedava.

Dulezité je v tomto kontextu také znéni § 256 ins. zakona, které umoznuje insolvencnimu spravci
najemni smlouvy po prohlaseni konkursu vypovédét. Situaci tedy muze vyresit zasah insolvenc¢niho
spravce. Insolvenc¢ni spravce se vsak muze rozhodnout smlouvu nevypovédét, nebo mohou nastat
situace, kdy ins. spravce o ndjemnich smlouvach viilbec nevi (dluznik je ne¢inny, nespolupracuje a z
jinych dostupnych zdroji nelze existenci smlouvy dovodit).

Insolvencni zakon, vyjma (ne)moznosti ndjemni smlouvy ukoncit, o charakteru najemnich smluv
nehovori. Nékteri insolvencni spravci proto argumentuji tim, Ze ndjemni smlouvy spadaji svym
charakterem pod § 253 insolvencniho zdkona, tj. pod tzv. smlouvy o vzdjemném plnéni. Ten ve
druhém odstavci stanovuje, ze pokud se insolvencni spravce do 30 dni od prohlaseni konkursu
nevyjadri, Ze smlouvu splni, plati Ze plnéni odmitl. Tedy, Ze smlouva zanikla. Tento vyklad vSak
Nejvyssi soud nesdili. Nejvyssi soud zhodnotil, Ze najemni smlouvy nespadaji pod § 253 ins. zakona,
tj. pod tzv. smlouvy o vzajemném plnéni. Ustanoveni § 256 ins. zakona je tak ve vztahu k § 253
ustanovenim specialnim.[2]

Jak s timto posouzenim tedy nalozit? Dle komentarové literatury a nékterych rozhodnuti ¢eskych
soudu mohou nastat pripady, kdy se z dluzného najemného vzniklého po Upadku muze stat
pohledavka za majetkovou podstatou spadajici pod § 168 odst. 2 pism. g).

Ustanoveni insolven¢niho zdkona se o pohledavkach za majetkovou podstatou z titulu najemni
smlouvy (resp. pohledavkéach z ndjemného) vyslovné nezminuje. Ustanoveni § 168 odst. 2 pism. g)
ins. zdkona hovori pouze pravé o smlouvach, které osoba s dispozi¢nim opravnéni neodmitla.
Odborna literatura k tomu uvadi: ,Pohledavky po prohlaseni konkursu museji byt pohleddvkami za
majetkovou podstatou. Prestoze se v § 168 odst. 2 pism. g) hovori pouze o smlouvach, které osoba s
dispozi¢nim opravnénim neodmitla, pujde i o pohledavky ze smluv, které osoba s dispozi¢nimi
opravnénimi nevypovédeéla (resp. které nebyly jinak ukonéeny).“[3] Na toto hodnoceni navazuje pak
také naprt. Vrchni soud v Praze: : ,Pohledavky, které ze smlouvy, jez nebyla zakonem predjimanym
postupem vypovézena, vzesly, je pak nutno v souladu s § 256 odst. 3 insolvencniho zdkona a
contrario kvalifikovat jako pohledavky ze smluv, které se podle insolvencniho zékona povazuji za
smlouvy, jejichz splnéni osoba s dispozi¢nimi opravnénimi neodmitla, jestlize se tykaji plnéni
poskytnutého dluzniku po zahdjeni insolvenc¢niho rizeni ve smyslu § 168 odst. 2 pism. g)
insolvencniho zadkona.“[4]

Z téchto rozhodnuti vSak obiter dictum vychazi zasadni podminka pro uspésné uplatnéni takové
pohledavky. Dluznik musi prostory dle najemni smlouvy aktivné vyuzivat, resp. v nich uskutec¢novat
néjakou ekonomickou Cinnost. Jde o zdkladni ochranu majetkové podstaty, tzn. musi existovat zdjem
na tom, aby smlouva i naddale pokracovala. Pokud bude dluznik necinny, ekonomickou ¢innost jiz
neprovozuje a ins. spravce nemél jinou moznost se o ndjemni smlouvé dozvédét, o pohledavku za
majetkovou podstatou se jednat nebude.

Zaver:
Mohou nastat pripady, kdy nadjemni vztah s dluznikem trva i po prohlaseni konkursu a pronajimateli

tak narusta dals$i dluzné najemné. Protoze ptjde o pohledavky, které vznikly az po prohlaseni
konkursu mé pronajimatel moznost tento narok uplatnit jako pohledavky za majetkovou podstatou



dle § 168 odst. 2 pism. g) ins. zdkona. Nepujde vSak o automaticky narok a vzdy budou rozhodovat
individualni okolnosti. Zejména pak aktivita ekonomické aktivita dluznika a védomost ins. spravce o
uzavrené najemni smlouve.
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