Informace pro vlastníky domů a bytů a nájemce bytů poškozených povodní v srpnu 2002

Zákon 240/2000 Sb., „krizový zákon” stanoví v §15 odst. 1, písm. e), že krajské úřady organizují za stavu nebezpečí nouzové ubytování obyvatelstva (v ubytovnách, kasárnách, školách apod.) podrobnější úpravu však neobsahuje. Proto je třeba při řešení situací vzniklých v důsledku škod způsobených povodní z právního hlediska postupovat zejména podle zákona č. 50/1976 Sb., „stavební zákon”, ve znění pozdějších předpisů a zákona č.40/1964 Sb., „občanský zákoník”, ve znění pozdějších předpisů. 

Problematika nájmu bytu je řešena ve čtvrté části občanského zákoníku nazvané „Zvláštní ustanovení o nájmu bytu” (§ 685 až 719). V dané situaci je třeba vycházet především z následujících ustanovení:

· § 686 - povinný obsah nájemní smlouvy

· § 687 až  693 -práva a povinnosti vyplývající z nájmu bytu (+ doplňující právní předpis*)

· § 694 až 695 - úpravy v bytě

· § 696 - nájemné a úhrada za plnění poskytovaná s užíváním bytu - stanoví zvláštní předpis**

· § 697 - poplatek z prodlení při neplacení nájemného (+ doplňující právní předpis***)

· § 698 - sleva z nájemného, případně prominutí nájemného podle § 673

· § 710 - zánik nájmu bytu

· § 711 - důvody  výpovědi z nájmu bytu

· § 712 - bytové náhrady (+ doplňující právní předpis****)

· § 717 - ubytovny

· § 718 - výpověď z ubytovny

· § 719 - podnájem bytu nebo části bytu

*) Nařízení vlády č. 258/1995 Sb. vymezuje pojem drobných oprav a nákladů spojených  s běžnou údržbou bytu, které hradí nájemce bytu. 

**) Výměr Ministerstva financí č. 01/2002, kterým se vydává seznam zboží s regulovanými cenami.

***) Nařízení vlády č. 142/1994 Sb.

****) Část první zákona č. 102/1992 Sb., „působnost obcí při zajišťování bytové náhrady”.

Výše uvedené právní předpisy  neobsahují ovšem  specifická ustanovení pro řešení  důsledků přírodních katastrof; lze z nich však odvodit následující praktické závěry:

Nedojde-li v důsledku záplav k úplnému zničení (zániku) domu nebo bytu, nájemní vztah nezaniká a ústanovení o nájmu bytu platí včetně úpravy   vzájemných práv a povinností nájemce a pronajímatele. Při zániku dosud pronajatého bytu (zřícení domu, rozhodnutí stavebního úřadu o demolici domu) zaniká podle § 680 odst. 1 občanského zákoníku nájemní vztah vzhledem k zániku předmětu nájmu. V těchto případech je vhodné, aby majitel odstraňovaného objektu  oznámil příslušnému  odboru obecního úřadu, kteří nájemci v jeho domě užívali byt. 


Stavební úřad může podle § 96 stavebního zákona nařídit uživatelům stavby (včetně nájemců bytů) vyklizení stavby. Jde-li o stavbu obsahující byty, musí stavební úřad o tom vyrozumět obec. Obec v takových případech zajišťuje nájemcům bytovou náhradu.


Výjimečně může stavební úřad vydat ústní příkaz k odstranění stavby bez projednání s vlastníky stavby podle § 91 stavebního zákona.

I. Právo nájemce na užívání bytu

Pokud na dům nebylo vydáno rozhodnutí o odstranění stavby a povinnosti byt vyklidit a nájem nezanikl, je pronajímatel povinen umožnit nájemcům, aby své byty dále užívali – za předpokladu, že stav bytu užívání dovoluje. Pokud pronajímatel bez závažných důvodů (např. během oprav nelze byt užívat) znemožňuje nájemcům vstup do bytu, může být takové jednání posuzováno jako zásah do pokojného stavu podle § 5 občanského zákoníku. Příslušný pověřený obecní úřad (úřad městské části, Městský úřad) může vydat rozhodnutí, jímž přikáže pronajímateli vstup do bytu a jeho užívání umožnit. Ve zvlášť závažných případech může být vyloučen odkladný účinek odvolání podle § 55 odst. 2 správního řádu a proveden výkon rozhodnutí.

II. Opravy domů a bytů a úhrada nákladů

Vlastníkovi domu, který byl poškozen povodní, vyplývá z ustanovení výše uvedených právních předpisů mimo jiné povinnost péče o sanaci a obnovu domu, a to na vlastní náklad s využitím případných podpor ze strany státu a obce. 

Jako pronajímateli vznikají v důsledku poškození domu a bytů vlastníkovi povinnosti ve vztahu k nájemcům, vycházející ze základní povinnosti pronajímatele bytu zajistit po dobu trvání nájmu nájemci plný a nerušený výkon práv nájemce spojených s užíváním bytu. Ve vztahu ke škodám v domě s nájemními byty proto platí, že pronajímatel musí zabezpečit a opravit společné části domu a větší opravy v bytech a nájemce má povinnost  hradit drobné opravy v bytě a náklady spojené s běžnou údržbou bytu.

Nájemce je povinen nahlásit pronajímateli bez zbytečného odkladu, a to ihned po prohlídce poškozeného bytu, potřebu oprav v bytě, které přesahují rámec drobných oprav. Měl by tak učinit formou písemného soupisu, který prokazatelně (např. proti podpisu kopie) předá pronajímateli, aby se tak vyhnul případným pozdějším sporům. 

Nájemci mají povinnost umožnit opravy ve svých bytech a za tím účelem byty zpřístupnit. Totéž platí o dalších prostorách užívaných nájemci (sklepy, sklepní kóje  a další příslušenství bytu).

Podle § 687 odst. 2 občanského zákoníku  má nájemce hradit náklady na drobné opravy a náklady spojené s  běžnou údržbou bytu.

Do kategorie těchto nákladů bude patřit odstranění nánosu bahna v bytě a jeho příslušenství včetně sklepa, nové vymalování, sanace vrchních podlahových krytin (linoleum, parkety apod.), drobné opravy vybavení bytu. Nájemce rovněž hradí opravy nátěrů vestavěného nábytku, vnitřních oken a vnitřních dveří. Nepatří sem odčerpávání vody, základní vysoušení stěn, výměna nebo oprava vodou poškozených zděných příček, oken či dveří, dřevěných konstrukcí, které jsou součástí stavby, anebo pročištění zanesených potrubních rozvodů. 

Povodeň je mimořádnou událostí a nájemci v domě by měli vyvinout k odstranění škod maximální součinnost mezi sebou i vůči vlastníkovi domu, a to zejména při vyklízení sklepů, čištění společných částí domu apod.

Podle § 687 odst. 2 občanského zákoníku se pronajímatel a nájemce mohou dohodnout na jiném způsobu úhrady nákladů na opravy v bytě, zejména v tom směru, že nájemce bude hradit náklady na větší opravy. U družstevních bytů je tato úprava řídí stanovami družstva.

Z pohledu obnovy života v domě mohou vedle jednoznačně řešitelných malých poškození domů a bytů nebo úplných zničení domů nebo bytů nastat ještě situace, kdy potřeba oprav dosáhla takové míry, že opravy nelze zvládnout bez dočasného vystěhování nájemců z bytů. Pronajímatel by se v tomto případě měl s nájemci dohodnout na zajištění přechodného ubytování po dobu nezbytných oprav. V případě, že k takové dohodě nedojde, a byt nebude možné po delší dobu užívat, může vlastník domu vypovědět nájem s přivolením soudu podle § 711 odst. 1 písm.e) občanského zákoníku. Nájemce má v takovém případě právo na náhradní byt.

III. Snížení nájemného a odklad jeho placení

Platné právní předpisy upravují právo nájemců bytů na snížení nájemného v případech, kdy dočasně nemohou užívat byt, popř. mají-li podmínky užívání bytu podstatně zhoršeny. 

Podle § 698 odst. 1 občanského zákoníku nájemce má právo na přiměřenou slevu z nájemného, dokud pronajímatel přes jeho upozornění neodstraní v bytě nebo v domě závadu, která podstatně nebo po delší dobu zhoršuje jejich užívání. Stejné právo má nájemce i tehdy, jestliže nebyly poskytovány služby spojené s užíváním, které řádnou funkci bytu podmiňují. Je třeba zdůraznit, že právo na slevu nezávisí na tom, zda nemožnost řádného užívání bytu vznikla zaviněním pronajímatele nebo z jiných objektivních příčin, jako jsou živelní pohromy.

Toto ustanovení občanského zákoníku o právu na slevu z nájemného se v plném rozsahu vztahuje na případy, kdy nájemci bytů museli na určitou dobu byt opustit v důsledku ohrožení domů povodněmi, při čemž jimi užívaný byt nebyl poškozen tak, že jej již nebude možné užívat. 

Občanský zákoník nestanoví výši slevy z nájemného, neboť ta musí odpovídat konkrétním podmínkám. 

Při stanovení výše slevy je třeba vycházet především z délky období, kdy nájemci nemohli byt užívat, popř. kdy mohli byt užívat v omezeném rozsahu. Pokud tento stav bude trvat déle než jeden měsíc, je možné slevu poskytnout až do výše měsíčního nájemného, jinak by měla být sleva poměrně nižší. Rovněž je možné podpůrně využít ustanovení občanského zákoníku o prominutí nájemného upravené v §  673 občanského zákoníku.  

Vzhledem k mimořádným okolnostem, které vznikly v souvislosti s povodněmi, by bylo vhodné, aby obce a jiní vlastníci domů nájemce o možnosti snížení nájemného informovali a v odůvodněných případech s nimi dohodli slevu z nájemného podle konkrétních podmínek. Nájemci však nejsou oprávněni bez dohody s pronajimateli slevu sami stanovit a jednostranně snížit měsíční nájemné.

Současně lze doporučit obcím a jiným vlastníkům domů, aby v odůvodněných případech použili odklad placení nájemného v případech, kdy nájemci nemohli splnit povinnost uhradit nájemné do dne jeho splatnosti (splatnost nastává zpravidla posledním dnem běžného měsíce). O odůvodněné případy jde zejména tam, kdy nájemné je poukazováno z běžného účtu a sporožirového účtu v rámci soustředěného inkasa a příslušný peněžní ústav (banka nebo spořitelna) je mimo provoz. V těchto případech by neměl být předepisován poplatek z prodlení podle nařízení vlády č. 142/1994 Sb.

IV. Provádění změn v bytě 

Při opravách a rekonstrukcích poškozených bytů je pronajímatel oprávněn provádět stavební úpravy bytu (proti původnímu stavu) a jiné podstatné změny v bytě jen se souhlasem nájemce. To se týká i změn a úprav, které by měly za následek změnu kategorie bytu, a tím i změnu výše regulovaného nájemného. V důsledku oprav a rekonstrukcí poškozených bytů by tedy nemělo k jednostrannému zvýšení nájemného ze strany pronajímatele dojít. Jedinou výjimkou může být u regulovaného nájemného případ, kdy by při rekonstrukci domu došlo k zateplení domu jeho opláštěním izolační krytinou. V takovém případě může dojít ke zvýšení regulovaného nájemného.
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