( Sprava mésta sezimovo Osti
)

391 02 Sezimovo Usti

. snrﬂua Priimyslové 1095

*.M Zavazny postup pri opravach, udrzbé a rekonstrukcich
’ bytového fondu a pofizovani vybaveni byt

Obsah:

Uvod

Legislativni predpisy

Definice pojm

Bé&Zna udrzba bytu

Drobné opravy bytu

Stfedni opravy bytu hrazené pronajimatelem
Velké opravy bytu hrazené pronajimatelem
Velké opravy domu

. Rekonstrukce bytu pred novym pronajmem
10. Vybaveni bytu

©ONOU A WNE

11. Zavér
Zpracovali Schvalil
Jméno Jiri Stejskal Ing. Zdenék HavlUj Rada mésta Sezimovo Usti
Funkce vedouci bytové spravy feditel usneseni ¢. 4/2020
Datum 3. ledna 2020 3. ledna 2020 13. ledna 2020
Podpis

1/9



1. Uvod

Tento Zavazny postup pfi opravach, idrzbé a rekonstrukcich bytového fondu a pofizovani vybaveni byta (dale jen
»Zavazny postup”) resi situace, které mohou nastat v souvislosti s nakladanim s bytovym fondem ve smyslu jeho
udrzby, oprav, rekonstrukci, investic, zhodnoceni a vybaveni byt(.

2. Legislativni pfedpisy

e Z3kon €. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, zejména § 2257, odst. 2.
e Natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojml béina udriba a drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu.

3. Definice pojmu

e BéZna udrzba bytu = udriovani a Cisténi bytu véetné zafizeni a vybaveni bytu, které se provadi obvykle pfi
uzivani bytu.

o Drobné opravy bytu = opravy bytu a jeho vnitfniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucasti bytu a je ve
vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse nakladd na opravu.

e Stfedni opravy bytu hrazené pronajimatelem = béZné opravy bytu, které nespadaji do definice drobné
opravy bytu a nejsou ani velkymi opravami bytu hrazenymi pronajimatelem.

o Velké opravy bytu hrazené pronajimatelem = nutné opravy bytu zasadnéjSiho charakteru, na které vznika
narok po uplynuti Ihdty urcené pro dlouhodoby prondjem.

e Velké opravy a rekonstrukce domu = akce tykajici se vétsiho poctu byt v domé.

e Rekonstrukce bytu pfed novym prondjmem = uvedeni bytu do standardniho stavu k pronajmu pred
zahajenim vybérového fizeni.

e Vybaveni bytu (dfive tzv. zafizovaci pfedméty) = pofizeni zafizeni bytu, které neodmyslitelné patti k uZivani
bytu.

4. Bézna udrzba bytu

Jde zejména o malovani, opravu omitek, tapetovani a Cisténi podlah véetné podlahovych krytin, obkladl stén a
¢isténi zanesenych odpadl az ke svislym rozvodim. Dale se béZznou Udrzbou rozumi udrzovani zafizeni bytu ve
funkénim stavu, pravidelné prohlidky a ¢isténi predmétll uvedenych v § 4 pism. g) Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o
vymezeni pojm0 bézna Udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu (viz ¢lanek 5), kontrola funkénosti
termostatickych hlavic s elektronickym tizenim, napf. kontrola funkcénosti hlasice koure véetné vymény zdroje,

kontrola a udrzba vodovodnich baterii s elektronickym Fizenim.

BéZnou udrzbu bytu hradi v souladu s vy3e uvedenou legislativou najemce (§ 2 Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.)

5. Drobné opravy bytu
Rozeznavame dva druhy drobnych oprav bytu:

A. Drobné opravy bytu podle vécného vymezeni (§ 4 Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.):
a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény prahu a list,
b) opravy jednotlivych Casti dvefi a oken a jejich soucasti, kovani a klik, vymény zamk( vcetné elektronického
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otevirani vstupnich dvefi bytu a opravy kovani, klik, rolet a Zaluzii u oken zasahujicich do vnitfniho prostoru bytu,

c) opravy a vymény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména vypinacl, zasuvek, jistica,
zvonkd, domacich telefond, zasuvek rozvodd datovych siti, signalt analogového i digitalniho televizniho vysilani a
vymeény zdrojli svétla v osvétlovacich télesech, opravy zafizeni pro prijem satelitniho televizniho vysilani, opravy
audiovizualnich zafizeni slouZicich k otevirani vchodovych dvefi do domu, opravy fidicich jednotek a spinacl
ventilace, klimatizace a centralniho vysavace, opravy elektronickych systémi zabezpecdeni a automatickych
hlasicl pohybu,

d) vymény uzaviracich ventild u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,

e) opravy a vymény uzaviracich armatur na rozvodech vody s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt, vymény sifon( a
lapacu tuku,

f) opravy a certifikace bytovych méridel podle zdkona o metrologii nebo zafizeni pro rozdélovani nakladli na
vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodomeér(i teplé a studené vody, opravy hlasi¢l pozaru a hlasi¢t koure,
opravy regulator( prostorové teploty u systéma vytapéni umoznujicich individudlni regulaci teploty,

g) opravy vodovodnich vytok(, zapachovych uzavérek, odsavacl par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohfivact
vody, bidetd, umyvadel, van, vylevek, dfezl, splachovadd, kuchynskych sporaki, pedicich trub, vafica, infrazarica,
kuchynskych linek, vestavénych a ptistavénych skfini,

h) opravy kamen na pevna paliva, plyn a elektfinu, koufovod(, kotl( etdZového topeni na elektfinu, kapalna a
plynnd paliva, koufovod( a uzaviracich a regulac¢nich armatur a ovladacich termostatl etdzového topeni;
nepovazuji se vsak za né opravy radiatord a rozvodU Ustfedniho topeni,

i) vymény drobnych soucéasti predmétl uvedenych v pismenech g) a h).

B. Drobné opravy bytu podle vyse nakladud (§ 5 Natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.):

Dalsi opravy bytu a jeho vybaveni a vymény jednotlivych predmétl nebo jejich soucasti, které nejsou uvedeny v § 4,
jestlize naklad na jednu opravu nepresahne ¢astku 1000 K¢. Provadi-li se na téZze véci nékolik oprav, které spolu
souviseji a Casové na sebe navazuji, je rozhodujici soucet nakladl na souvisejici opravy. Naklady na dopravu a jiné
naklady spojené s opravou se do nakladd na tuto opravu nezapoditavaji a hradi je najemce.

Drobné opravy bytu dle A. a B. hradi v souladu s vySe uvedenou legislativou najemce s nasledujici vyjimkou
(86 vyse citovaného predpisu):

Pfesdhne-li soucet nakladd za drobné opravy uvedené v A. a B. v kalendainim roce ¢astku rovnajici se 100 Ké/m?
podlahové plochy bytu, dal$i opravy v daném kalendainim roce se nepovaZuji za drobné opravy.

Podlahovou plochou bytu se pro Ucely tohoto natizeni rozumi soucet podlahovych ploch bytu a vsech prostor(,
které jsou s bytem uzivany, a to i mimo byt, pokud jsou uZivany vyhradné najemcem bytu; podlahova plocha sklepf,
které nejsou mistnostmi, a podlahova plocha balkon(, lodZii a teras se zapocitava pouze jednou polovinou.

6. Stiedni opravy bytu hrazené pronajimatelem

Jedna se o nutné vymény a stavebni Upravy €asti bytu po uplynuti stanovenych min. Ihit.
Jsou provadény zejména vlastnimi pracovniky.

Minimalni Ih{ty, po jejichz uplynuti je mozné provést stfedni opravu a limitni pofizovaci ceny bez montaze:

e WC -20 let -3500,- K¢ vé. DPH
e umyvadlo - 20 let -1500,- K¢ vé. DPH
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e baterie umyvadlo, diez - 10 let -1700,- K¢ vé. DPH
e baterie se sprchou - 10 let -2 200,- K¢ v¢. DPH

Stfedni opravy jsou provadény na zakladé Zadosti ndjemce a po uznani oprdvnénosti vedoucim bytového oddéleni.
V ptipadé pozadavku na opravu v nadlimitni cené uhradi ndjemce rozdil.

7. Velké opravy bytu hrazené pronajimatelem

Jedna se o nutné vymeény i stavebni Upravy ¢asti bytu po uplynuti min. 35ti let uzivani bytu stejnym najemcem
(ptip. vice najemci s tim, Ze byt nebyl pfi pfechodu ndjmu uvadén do standardu dle ¢lanku 9.) v rozsahu max. jako
v ¢lanku 9. (standardni stav), pricemz zalezi na stavu bytu.

Tyto jsou provadény na zakladé pisemné Zadosti ndjemce bud vlastnimi pracovniky, nebo externi firmou s ohledem
na vytiZeni vlastnich lidskych zdroju, pfip. si opravu zajisti najemce sam a SM mu uhradi pfislusné naklady.

O opravnénosti a rozsahu velké opravy rozhoduje vedouci bytové spravy po konzultaci s feditelem SM. Podrobnéji
jsou zpUsoby realizace oprav popsany v pfilohach tohoto Zavazného postupu.

8. Velké opravy a rekonstrukce domu

Jedna se o nutné vymény ci stavebni Upravy tykajici se vSech byt v domé, pfip. vSech bytl v jednom vchodu (okna,
stfecha, vstupni dvefe, hromosvody, balkony, rozvody vody, otopny systém apod.) provadéné na zakladé planu
schvaleného Radou mésta Sezimovo Usti. Tyto opravy a rekonstrukce jsou provadény zpravidla externi firmou.

9. Rekonstrukce bytu pfed novym pronajmem

Jedna se o uvedeni bytu po ukonéeni ndjmu do standardniho stavu, aby bylo mozné tento nabizet ve vybérovém
fizeni novym najemclm.

Standardni stav (ve velké vétsiné pfipadl jde zejména o kuchyn a socidlni zafizeni):

e Kuchyné musi mit na min. pridmérné drovni obklad a podlahovou krytinu, stény jsou zacistény, pfipraveny
k vymalovani, déle funkéni rozvod elektro, vody, odtoku odpadnich vod a pakovou baterii.

o Kuchyné musi dale mit primérnou kuchyrskou linku, sporak (pfip. el. troubu s dvojvaficem). Toto vybaveni
bytu hradi ndsledné najemce v ndjmu — viz ¢lanek 10. tohoto Zavazného postupu.

e Koupelna ma prlimérné obloZeni a dlazbu, odpovidajici vanu nebo sprchovy kout, funkéni baterii se
sprchou, zacisténou omitku nad obklady a je vymalovana na bilo. Ma funkéni osvétleni.

e WC ma primérné obloZeni a dlazbu a odpovidajici béZnou misu se splachovanim, zacisténou omitku nad
obklady a je vymalovéno na bilo. M4 funkéni osvétleni.

o \V celém byté jsou zachovalé dvere, odpovidajici prahy (liSty) a natér zarubni. Vstupni dvefe jsou rovnéz
v odpovidajicim stavu.

o \/ celém byté jsou bézné funkéni zasuvky elektro a vypinace.

e Podlahy v pokojich a predsini jsou pfipraveny k polozeni krytiny, stény zacisténé, pripravené k vymalovani.

e Dale je v predsini a pokojich poloZeno lino primérné kvality. Po dohodé s ndjemcem je mozné ponechat
tyto podlahy bez krytiny s tim, Ze si tuto zajisti najemce sam. SM mu proplati ndklady aZ do vyse ceny
primérného lina véetné pokladky. Pripadné vyssi naklady (plovouci podlaha, vinylova podlaha, apod.)
budou reseny smlouvou o spolupodileni se na nakladech. Najemce uhradi rozdil. Cena za primérné lino
véetné pokladky a list &ini 750,- K&/m? véetné DPH.

Pfedmétné rekonstrukce jsou provadény na zakladé rozhodnuti vedouciho bytové spravy po konzultaci s feditelem

SM po predani bytu predchozim najemcem. Dosazeni vySe uvedeného standardu je provadéno bud' vlastnimi
pracovniky, nebo externi firmou s ohledem na vytiZzeni vlastnich lidskych zdroju (s vyjimkou podlahové krytiny).
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Po rekonstrukci je byt nabizen ve vybérovém fizeni novému najemci, pficemz vsichni uchazeci se maji moznost
presvédcit o jeho stavu.
10. Vybaveni bytu

Jedna se zejména o vymeénu kuchyriské linky a sporaku (pfip. dvojvatice Ci el. trouby s plotynkami). Dale se jednd o
méfrice tepla, vody apod.

Vybaveni bytu (dfive zafizovaci pfedméty) je spldceno najemcem v pfislusnych splatkach, jejichz vyse byla urcéena
pfi jejich potizeni s ohledem na Zivotnost (viz nize) a pofizovaci cenu.

Zivotnost vybaveni bytu:

e kuchynska linka -20 let
e sporak - 15 let
e el. trouba s plotynkami -10 let
e vodoméry - Slet
e pomérové mérice tepla -10 let

V pripadé uplného splaceni kuchynské linky, spordku a trouby v ndjmu po uplynuti doby Zivotnosti ma najemce
nasledujici tfi moznosti:

e plati dale symbolickou ¢astku 10,- K¢ / mésic (linka a sporak) nebo 5,- K¢ (trouba)

e prislusné vybaveni odevzda k likvidaci a pofidi si je z vlastnich prostfedkd

e pozada pisemné SM o vyménu

V poslednim ptipadé SM pofridi pfislusné vybaveni bytu, pficemz limitni pofizovaci ceny jsou nasledujici:

e kuchynska linka - 25 tis. K¢ v¢. DPH
e spordk - 10 tis. K¢ v¢. DPH
e el trouba s plotynkami - 5 tis. K¢ v¢. DPH

e 74da-li ndjemce zafizeni bytu v ¢astce vy$si ne? limitni, uhradi rozdil. Ndjemce maze uhradit €ast zafizeni bytu, i

kdyZ je potizovaci cena podlimitni. Pak bude zbytek hradit pfislusSnym nizsim mési¢nim najmem.

V pfipadé vodomeér( se tyto v souladu s prislusnou legislativou méni kazdych 5 let, takZe se ndjem v pfislusné vysi
hradi nepfetrzité, pficemz muize byt po vyméné mirné vyssi s ohledem na vyssi pofizovaci cenu.

V pfipadé pomérovych méfica tepla se tyto méni kazdych 10 let, takZze se najem v pfislusné vysi hradi nepretrzité,
pficemzZ muze byt po vyméné mirné vyssi s ohledem na vyssi pofizovaci cenu.

11. Zaveér

Veskeré opravy, stavebni Upravy bytl a pofizeni vybaveni bytl se zaznamendvaji do pfrislusnych pasportd.
Vsechny zasahy do bytl uvedené v tomto Zavazném postupu se predavaji a prejimaji na zakladé predavaciho
protokolu (jak mezi dodavatelem a SM, tak mezi SM a ndjemcem). Veskeré predavaci protokoly jsou zaloZeny
v prislusnych poradacich na bytové spravé, nasledné pak v archivu.

V pfipadech neuvedenych vtomto Zavazném postupu Ci v pfipadech nejasnych rozhoduje vedouci oddéleni
bytového hospodarstvi po konzultaci s feditelem SM.

Ve vSech pripadech feSenych externim dodavatelem se pfi jeho vybéru postupuje v souladu s prislusSnym vnitfnim
predpisem. Tento Zavazny postup byl schvalen RM dne 13. 1. 2020 usnesenim ¢. 4/2020 a nabyva ucinnosti 1. 4.
2020.

Tento zavazny postup se vydava na dobu neurcitou a plné nahrazuje vnitfni predpis Spravy mésta VP 02/17.
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Prilohy:

e 1. ZpUsoby a postup pfti velkych opravach dlouhodobé pronajatych byta.
e 2. Formular pro realizaci oprav najemcem — zplsobem A.
e 3. Tabulka pfispévk(l na jednotlivé opravy pfi realizaci zplisobem A.

Ptiloha €. 1 — Zpusoby a postup pfi velkych opravach dlouhodobé pronajatych bytt

1. Podminky

Zakladni podminkou realizace pfislusnych oprav je dlouhodobé uzivani bytu ndjemcem (ndjemci), a to
minimalné po dobu 35 let aniz by v ném byly provedeny opravy velkého rozsahu.

Dalsimi podminkami jsou:

Stavajici najemné je vyssi nez 39,- K¢/m2.

Byt neodpovida tzv. ,,standardnimu stavu® ve smyslu ¢lanku 9 tohoto predpisu.

Opotiebeni odpovida dobé pronajmu (byt neni tzv. ,vybydlen®).

Radné placeni ndjemného po dobu min. 3 roky zpét.

Bezproblémové uzivani bytu (bez opakovanych stiznosti sousedd, navitév meéstské policie, PCR apod.) a
dodrZovani domovniho fadu.

Radné podana pisemna zadost doruc¢end postou nebo osobné (za zadost Ize povazovat i podpis ndjemce
pfi osobni navstéveé na SM v Uvodni ¢asti formulare v priloze €. 2).

Opravy, o které je Zadano, patfi ke standardnimu stavu bytu (viz uznatelné polozky v dalsim ¢lanku tohoto
dokumentu).

2. Uznatelné polozky

Kuchyné — obklad, vodoinstalace, odpad, souvisejici bouraci a zednické prace, rozvod elektro vcetné
pfivodu od jisti¢li, podlahova krytina (neuznatelnymi vydaji jsou malovani véetné predchoziho zacisténi
stén, zednické prace ménici dispozici bytu, osvétlovaci télesa, vypinace, zasuvky, prahy a prechodové listy;
ve véci drezové baterie, kuchyriské linky a sporaku se postupuje dle ¢lanku 6. a 10. tohoto predpisu.
Koupelna — obklad, vodoinstalace, odpady, vana nebo sprchovy kout, souvisejici bouraci a zednické prace,
rozvod elektro véetné privodu od jisticl, podlahova krytina (neuznatelnymi vydaji jsou malovani véetné
predchoziho zacisténi stén, zednické prace ménici dispozici bytu, osvétlovaci télesa, vypinace, zasuvky,
prahy a pfechodové listy; ve véci sprchové ¢i vanové baterie a umyvadla se postupuje dle ¢lanku 6. tohoto
predpisu.

Zachod — obklad, vodoinstalace, odpad, souvisejici bouraci a zednické prace, rozvod elektro vcetné
privodu od jisticli, podlahova krytina (neuznatelnymi vydaji jsou malovani véetné predchoziho zacisténi
stén, zednické prace ménici dispozici bytu, osvétlovaci télesa, vypinace, zasuvky, prahy a prechodové listy;
ve véci misy, pfip. umyvadla a baterie se postupuje dle ¢lanku 6. tohoto predpisu.

Veskeré dalsSi mistnosti v byté a vesSkeré dvere nespadaji do rezimu ¢lanku 7. tohoto predpisu.

Zpusoby realizace

A. Opravy si zajisti ndjemce vlastnimi silami, obdrzi prispévek:

e Zakladnim dokumentem celé akce je formula¥, ktery tvofi pfilohu €. 2. Do néj se vypisuji veskeré probéhlé

operace.
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Na zakladé Zadosti ndjemce (v pripadé manzell ¢i vice fyzickych osob jsou nutné podpisy vsech) se
v pfedmétném formulafi vyplni €. bytu, jméno najemce a datum. Zadost se pfipoji k formulafi (za zadost
Ize povaZovat i podpis ndjemce na SM vedle vyse uvedenych udajli do formulare).

Ndsleduje mistni Setfeni, na kterém je specifikovan rozsah oprav a odhadnuty ndklady. Toto se zapiSe do
formulare. Zaroven stanovi odpovédny pracovnik BS predbéznou vysi prispévku dle tabulky v pfiloze ¢. 3.
a svym podpisem do formulafe povoli realizaci oprav a pfipoji datum (kopii pfedd najemci). Zaroven jej
upozorni na nutnost doloZeni naklad( (paragony, faktury znéjici na ,Sprava mésta Sezimovo Usti“ na
materidl a prace — lze na vse, co bylo v byté provedeno bez ohledu na uznatelnost, ale pouze do vySe max.
priznanych nakladl dle pfislusné tabulky) pro Ucely proplaceni prispévku.

Po realizaci oprav se provede mistni Setfeni véetné kontroly spravnosti realizace (napf. pracovnikem BS
elektro). Do formulare se zapisi pripadné rozdily oproti plvodni specifikaci oprav a stanovi se konecna
vyse prispévku.

Zaroven najemce predloZi prislusné ucetni dokumenty a veskera potvrzeni o spravnosti realizace (opravnéni
firmy elektro, doklad o zkousce tésnosti apod.). Akce se uzavie podpisy ndjemce a zastupce BS.

B. Opravy zajisti SM zpisobem obdobnym jako p¥i uvadéni bytu do standardniho stavu pied VR na nového
najemce:
Tento postup je dostatecné popsan v tomto dokumentu.
Jediny rozdil je v uznatelnosti naklad(. Neuznatelny materidl a prace (viz ¢lanek 3. tohoto dokumentu)
uhradi na zakladé faktury vystavené SM ndjemce bytu.

Opravy jsou zajistovany externi firmou nebo vlastnimi pracovniky s ohledem na jejich vytiZzenost.

Poradnik

Zadosti jsou fazeny do poradniku podle data podani.

Vyfizovany jsou dle ¢asovych, kapacitnich a finan¢nich moznosti s ohledem na vysi pfidélenych financ¢nich
prostiedk( z rozpo¢tu mésta Sezimovo Usti.

Z4dosti o provedeni oprav zplisobem A. mohou byti vyjimeéné na zakladé rozhodnuti feditele organizace
z finan¢nich dlvodl predrazeny Zadostem o provedeni oprav zplsobem B. Toto rozhodnuti nesmi
zasadnim zplsobem ménit poradnik.
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Pfiloha¢. 2

Prispévek na opravu dlouhodobé pronajatého bytu
iSpriva
. p‘, C. bytu: Podpis:
«.M esta
Sezimovo Osti Ndjemce: Dne:
Specifikace oprav:
Predpokladané
naklady:
Na zdkladé mistniho Setfeniv souladu s vnitifnimi K¢

predpisy pronajimatele byl pfedbéziné pfizndn

prispévek v nasledujici vysi:
SM timto souhlasi se Dne: Za SM
zahdjenim praci.

Rozdily oproti predpokladu zjisténé pfi mitnim Setreni:

Konecna vyse pfispévku Cini:

Vyse uvedeny pfispévek byl ¢erpan na zakladé nasledujicich ucetnich doklad:

Dne
Ndajemce prohlasuje, Ze ve vyse uvedenych mistnostech Najemce
nebyly po dobu 35 let provedeny velké opravy a nebude
po event. ukoncéeni ndjmu poZadovat cenové vyrovnani.
Spravnost provedeni oprav byla provéfena a dolozena. Pronajimatel
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Ptiloha ¢. 3 — Maximalni castky pfispévku na opravy bytu (v tis. K¢ v¢. DPH)

Mistnost | Obklad | Podlaha Vana / Voda + | Elektro | Maximum
sprchovy odpad
kout
Kuchyné 3 6 XXXXXX 3 7 19
Koupelna 7 3 8 4 3 25
Zachod 4 2 XXXXXX 2 2 10
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