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

Zanik najmu bytu v pripade zamlceni
existence najemni smlouvy dluznikem v
insolvencnim rizeni

K uspokojeni véritelu dluznika, u kterého byl zjistén upadek, a na jeho majetek je prohlasen konkurz,
dochdzi rozdélenim vytézku ziskaného zpenézenim majetkové podstaty dluznika. Do majetkové
podstaty dle ust. § 206 odst. 1 pism. b) zdkona 182/2006 Sb., o upadku a zplsobech jeho reseni
(insolven¢ni zékon), ve znéni pozdéjsich predpisu, spadaji kromé dal$iho také nemovité véci.

Neni vyjimkou, ze k nemovitostem, které jsou soucasti majetkové podstaty, existuji prava tretich
osob, soucasti kterych nezridka byva i pravo najmu.

Cilem insolvenc¢niho rizeni je dosaZeni rychlého, hospodarného, a co nejvyssiho uspokojeni
veritelt.[1] Pri zpenéZovani majetkové podstaty by mél insolvencni spravce o dosazeni takového
vytézku, aby véritelé byli uspokojeni v nejvyssi mozné mire.

Je nepochybné, Ze najemni pravo k nemovitosti v majetkové podstaté dluznika mize jeji hodnotu
snizovat. Pokud by ndjemni smlouva neexistovala a vlastnik tak mohl s nemovitosti nakladat dle
vlastniho uvazeni, mohl by byt vytézek z prodeje vyssi. Insolvencnimu spravci je tak v ust. § 256 odst.
1 insolven¢niho zékona déna moznost po prohlaseni konkursu najemni smlouvu vypovédét, a toiv
pripadé, kdy je ndjem sjednan na dobu urcitou. Vypovédni doba v tomto pripadé Cini tri mésice, a
najemci je ddna moznost navrhnout ve lhité 15 dna od doruceni vypovédi insolvencnimu soudu jeji
zruseni.[2]

V pripadé, ze insolvencni spravce nebude postupovat dle ust. § 256 odst. 1 insolvencniho zdkona a
najemni smlouvu nevypovi, lze uzit obecné pravidlo § 2221 odst. 1 zdkona 89/2012 Sb., ob¢anského
zékoniku, ve znéni pozdéjsich predpist, a v okamziku, kdy se zméni vlastnik véci, prejdou prava a
povinnosti z ngjmu na nového vlastnika. Novy vlastnik pak miZe vypovédét ndjemni smlouvu pouze z
divodu a za podminek uvedenych v ust. § 2288 obcanského zakoniku.

Jak ale postupovat v okamziku, kdy je existence ndjemni smlouvy insolvenénimu spravci ze strany
dluznika zamlCena, a novy nabyvatel se o existenci prava ndjmu dozvi az poté, co je uzavrena kupni
smlouva a on je jako vlastnik zapsan do katastru nemovitosti?

V prvni radé je nutné poukdazat na povinnost dluznika poskytnout insolvenénimu spréavci veskerou
soucinnost pri zjiStovani majetkové podstaty, zakotvenou v § 210 insolvencniho zdkona. Zamlc¢eni
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existence najemni smlouvy je nutné vnimat jako poruseni této zakonné povinnosti.

Bylo by nespravedlivé, aby v okamziku, kdy dluznik nesplni vySe specifikovanou povinnost, bylo by
kraceno vlastnické pravo nového nabyvatele, ktery bude, v dusledku zaml¢eni existence prava
ndjmu, omezen v nakladani s predmétnou nemovitosti. To vSe za situace, kdy se predpoklada, ze v
insolven¢nim rizeni budou znamy veskeré zavazky dluznika, a Ze tedy novy véritel bude mit o situaci
ohledné pravniho stavu nemovitosti prehled. Nelze tak po ném spravedlivé pozadovat, aby vstoupil
do prav a povinnosti vzniklych na zékladé ndjemni smlouvy, o jejiz existenci nebyl informovan ani
insolvenc¢ni spravce, ani nabyvatel.

Na tuto situaci tak je priléhajici ust. § 283 odst. 5 insolvencniho zdkona, podle kterého neprechazeji
zpenézenim majetkové podstaty na nabyvatele zavazky vaznouci na véci, a ust. § 285 odst. 1 pism. b)
insolvenc¢niho zékona, podle kterého zpenézenim majetkové podstaty zanikaji v rozsahu, v némz se
tykaji zpenézeného majetku, ostatni zavady na zpenézovaném majetku vaznouci.

Jako zavazky dle § 283 odst. 5 insolvencniho zdkona nelze vnimat pouze povinnosti dluznika
poskytnout vériteli penézité plnéni, ale v Sirsim smyslu jako povinnost dluznika, na zékladé které ma
povinnost poskytnout vériteli plnéni, a to v jakékoli formé, napr. ve formé poskytnuti najaté véci. Za
zavadu dle § 285 odst. 1 pism. b) insolven¢niho zdkona pak Ize povazovat jakoukoli zavadu, a to jak
faktickou, tak pravni. Za tuto ostatni zavadu lze tedy povazovat pravo najmu, které na nemovitosti
vazne.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, ze v okamziku, kdy bylo ndjemni pravo zatajeno, je vyloucena
moznost pouziti § 2221 obcanského zdkoniku, a najemni smlouva a zavazky z ni vyplyvajici, na
nového nabyvatele, neprechédzeji. Najemni pravo tak okamzikem zpenézeni majetkové podstaty, tedy
konkrétné prodejem ¢i vydrazenim nemovitosti, zaniklo.

Pokud je nemovitost i pres tuto skutecnost ndjemcem nadale uzivana, a osoba, které svédcilo pravo

najmu, odmita nemovitost vyklidit, je vlastnik nemovitosti nucen podat zalobu na vyklizeni, kdy
pasivneé legitimovanou je ta osoba, ktera nemovitost neopravnéné uziva.
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[1]1§ 5 zdkona 182/2006 Sb., o upadku a zptisobech jeho reseni (insolvencni zékon)
[2]1§ 256 odst. 2 zakona 182/2006 Sb., o upadku a zpusobech jeho reseni (insolvencni zékon)
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