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Směrnice č. 1/2020
Hospodaření s byty v majetku obce, uzavírání nájemních smluv a provádění oprav 
Účinnost od:  3.3.2020                                                         Platnost do:
Záznam o aktualizaci:
	Dodatek č. 
	Platné od

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	


I.  

Úvodní ustanovení
1. Tato směrnice upravuje proces pronajímání a obsazování uvolněných bytových jednotek, které jsou rozděleny do 2 kategorií:

a) byty v Domě seniorů Jarmila, č.p. 35
b) ostatní byty v majetku obce 

2. Všeobecné podmínky, které musí splňovat zájemce o nájem bytu v majetku obce:

a) žadatel je starší osmnácti let,
b) žadatel je státním občanem České republiky nebo má na území ČR povolen trvalý pobyt 

c) žadatel a osoby, které s ním budou v bytě bydlet a vést společnou domácnost, nesmí být dlužníkem vůči obci Studnice
d) žadateli a osobám, které s ním budou v bytě bydlet a vést společnou domácnost, nebyl v minulosti vypovězen nájem bytu na základě důvodů uvedených v § 2288 odst. 1 a  § 2291 odst. 1 občanského zákoníku,

e) žadatel ani osoby, které s ním budou v bytě bydlet a vést společnou domácnost, nesmí být vlastníkem ani spoluvlastníkem prostor pro bydlení
f) žadatel ani jeho druh/družka žijící ve společné domácnosti nesmějí být osobami, které si svou nepříznivou bytovou situaci zapříčinili sami, zejména z důvodů uvedených v §2288 odst. 1 občanského zákoníku (hrubé porušení povinností vyplývajících z nájmu aj.) a § 2291 odst. 2 občanského zákoníku (porušení povinností zvlášť závažným způsobem, zejména nezaplacení nájemného, poškození bytu nebo domu závažným a nenapravitelným způsobem, způsobení jinak závažné škody nebo obtíží pronajímateli nebo osobám, které v domě bydlí nebo neoprávněné užívání bytu jiným způsobem nebo  k jinému účelu, než bylo ujednáno)
II.

Obsazování bytů v Domě seniorů Jarmila
1. Uvolněné byty dle čl. I., odst. 1. písm. a) jsou přidělovány zájemcům na základě podaných žádostí o přidělení bytu v Domě seniorů Jarmila. U těchto zájemců bude provedeno sociální šetření, které prokáže potřebnost přidělení bytu této kategorie.
2. Zájemce o byt musí splňovat podmínku, že je starobním nebo invalidním důchodcem a musí doložit lékařské potvrzení, že je soběstačný.
3. O přidělení bytu rozhoduje zastupitelstvo obce Studnice s přihlédnutím k sociální situaci žadatele.
III.

Obsazování ostatních bytů

1. Uvolněné byty dle čl. I, odst. 1., písm. b) jsou přidělovány na základě rozhodnutí zastupitelstva obce Studnice s přihlédnutím k pořadí žadatelů podle počtu dosažených bodů a situaci žadatele ve vztahu k nabízenému bytu. Pro bodové ohodnocení žádosti je stanoven následující bodový systém:
	1.
	a) trvalé bydliště v obci Studnice

b) příbuzní žijící v obci Studnice (rodiče, děti, sourozenci)

c) manželský pár nebo druh/družka do 25 let věku
	10 bodů / rodina

5 bodů / rodina

15 bodů / osoba

	2.
	Ekonomická situace žadatele.

a) Výdělečně činný nebo osoba pečující o dítě do 4 let

b) Poživatel starobního nebo invalidního důchodu a nejedná se o žadatele uvedeného v bodu 3.a

c) Využívá krátkodobá zaměstnání/student

d) Veden v evidenci nezaměstnaných na úřadu práce

ad) nejdéle do 6 měsíců

bd) 6 -12 měsíců

cd) 12 a více měsíců

e) vyřazen z evidence nezaměstnaných na úřadu práce


	(body za osobu)

20 bodů

5 bodů

5 bodů

0 bodů

-5 bodů

-10 bodů

-15 bodů

· 

	3.
	Zdravotní stav žadatele/ů – doložení TP/ZTP/P
	10 bodů (max) / osoba

	4.
	Stávající podmínky bydlení:
a) bydlení u příbuzných ve společné domácnosti

b) bydlení v bytě se sníženou kvalitou

c) zdravotně nevyhovující byt (potvrzení lékařem, stavebním úřadem)

d) péče o nezaopatřené dítě/děti

e) špatná dopravní obslužnost
f) generační vztahy

g) osamělost/samoživitel
	(body za rodinu)
5 bodů (max)

5 bodů (max)

5 bodů (max)

10 bodů (max)

5 bodů (max)

5 bodů (max)

5 bodů (max)


2. Zájemce o byt musí splňovat podmínky dle čl. I, odst. 2. této směrnice.  
3. Před uzavřením nájemní smlouvy, na základě písemné výzvy pronajímatele, zaplatí zájemce o byt z vlastních finančních zdrojů jistotu podle § 2254 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve výši trojnásobku sjednaného měsíčního nájemného, a to před podpisem smlouvy v hotovosti nebo na účet pronajímatele.
4. Peněžní jistota je určena k úhradě pohledávek na nájemném a k úhradě za plnění poskytovaná v souvislosti s užíváním bytu nebo k úhradě jiných závazků nájemce v souvislosti s nájmem, přiznaných vykonatelným rozhodnutím soudu nebo nájemcem písemně uznaných. Uvedené pohledávky má pronajímatel právo započíst proti závazku k vrácení úhrady. Nájemce je povinen doplnit peněžní prostředky na účtu u peněžního ústavu na původní výši, pokud pronajímatel tyto peněžní prostředky oprávněně čerpal, a to do jednoho měsíce.

5. Peněžní jistota bude nájemci vrácena po skončení nájmu, pokud nebyly peněžní prostředky oprávněně čerpány, a to nejdéle do jednoho měsíce ode dne, kdy nájemce byt vyklidil, předal pronajímateli ve stavu jeho převzetí a vyrovnal závazky plynoucí z nájemního vztahu. Nájemce má právo na úroky z jistoty od jejího poskytnutí v dohodnuté výši 0,1% p.a..
IV.
Nájemní smlouva
1. Nájemní smlouva k předmětnému bytu je vyhotovena písemně. Nájemní smlouvu podepíše starosta, případně místostarosta obce. V případě, že by vybraný zájemce neuzavřel nájemní smlouvu, je uzavřena smlouva s dalším v pořadí dle doporučení Zastupitelstva obce.

2. Nájemní smlouva bude uzavřena na dobu 3 měsíců. Jestliže pronajímatel nesdělí písemně nájemci nejméně 30 dnů před skončením nájmu, že nájemce je povinen byt vyklidit anebo nájemce nesdělí pronajímateli písemně nejméně 30 dnů před skončením nájmu, že si nepřeje nájem prodloužit, bude nájemní smlouva obnovena za týchž podmínek, za jakých byla sjednána.
3. Důvodem ukončení nájemní smlouvy je porušování povinností nájemce uvedené v nájemní smlouvě v souladu se zákonem č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 

4. Nájemce a spolubydlící osoby jsou povinni do 30 dnů od uzavření nájemní smlouvy přihlásit se k trvalému pobytu na adrese přiděleného bytu.
V.
Výpovědi z nájmu bytu
1. Výpovědi z nájmu bytu se řídí nájemní smlouvou.
VI.
Drobné opravy v bytech

2. Správu a údržbu bytového fondu zajišťuje Obecní úřad ve Studnici. Běžnou údržbu a drobné opravy v nájemních bytech, které hradí nájemník, se řídí nařízením vlády č. 308/2015 Sb., o vymezení pojmů běžná údržba a drobné opravy související s užíváním bytu.

3. Pravidelné revize kotle, spalinových cest a plynových rozvodů zajišťuje Obecní úřad ve Studnici a hradí jej nájemce.

VII.

Rekonstrukce a opravy uvolněných bytů

1. Po uvolnění jakékoliv bytové jednotky bude před jejím opětovným pronajmutím novému nájemci provedena její oprava tak, aby její stav odpovídal platným technickým normám a hygienickým požadavkům. Tím je míněna zejména:

a) oprava rozvodů inženýrských sítí vč. spalinové cesty,
b) oprava zdravotně technické instalace včetně zařizovacích předmětů, 
     tj. vany, případně sprchového koutu, umyvadla, toalety, vodovodních baterií, obkladů
    a dlažby, 

c) oprava nebo výměna kuchyňské linky včetně sporáku,
d) oprava nebo výměna podlahových krytin,
e) nátěr nebo výměna dveří,
f) opravy omítek,
2. V případě, že v uvolněném bytě byla již dříve provedena oprava rozvodů inženýrských sítí (nejsou původní), budou zhotoveny revizní zprávy. Závěry revizních zpráv budou sloužit jako podklad pro zpracování požadavků na opravy bytu, případně pro zpracování výkazu výměr včetně kalkulace nákladů oprav. 
VIII.
Rekonstrukce a opravy obsazených bytů na vlastní žádost nájemce

1. Nájemce může písemně požádat o celkovou nebo částečnou rekonstrukci užívaného bytu. K rekonstrukci bude přikročeno v případě schválení zastupitelstvem obce.
2. Po odborném posouzení stavu předmětného bytu bude provedena jeho oprava tak, aby nový stav odpovídal platným technickým normám a hygienickým požadavkům dle čl. VIII, odst. 1, a to po uzavření smlouvy o budoucím nájmu bytu mezi obcí a nájemcem. V této smlouvě se nájemce zaváže hradit pronajímateli po ukončené rekonstrukci a předání bytu do užívání předem dohodnuté nájemné. 

3. Nájemce bytu po dobu rekonstrukce byt uvolní, bytová náhrada mu nebude poskytnuta.
4. Po dobu probíhající rekonstrukce bude nájemce bytu osvobozen od placení nájmu a záloh za služby spojené s bydlením, náklady na média spotřebovaná po dobu rekonstrukce uhradí pronajímatel.

5. Nájemce může byt opravit na vlastní náklady po předchozím písemném souhlasu zastupitelstva obce. 

6. Pokud nájemce uvolní byt opravený vlastním nákladem, nevzniká mu tím nárok na úhradu vynaložených prostředků.
IX.
Nájemné v bytech v Domě seniorů Jarmila, č.p. 35
1. Výše nájemného v bytech v Domě seniorů Jarmila byla určena rozhodnutím zastupitelstva obce Studnice ze dne 2.3.2020 na základě cenové mapy zpracované realitní kanceláří M&M Reality a s přihlédnutím k povaze bytů určených výhradně pro žadatele specifikované v článku II. odstavec 2 této směrnice (tj. starobní/invalidní důchodce) a je 40,- Kč / m².

X.

Nájemné v ostatních obecních bytech

1. Výše základního nájemného byla určena rozhodnutím Zastupitelstva obce Studnice ze dne 2.3.2020 na základě cenové mapy zpracované realitní kanceláří  M&M Reality a je 55,- Kč/m². Neplatí pro byty uvedené v bodu 2 článku X. 
2. Základní nájemné v nově zrekonstruovaných bytech v č.p. 31 a dalších bytech po celkové rekonstrukci bylo rozhodnutím Zastupitelstva obce Studnice ze dne 2.3.2020 na základě cenové mapy zpracované realitní kanceláří M&M Reality stanoveno na 59,- Kč/m². 

3.  Základní nájemné bude ročně zvyšováno o míru inflace za předchozí rok k 1.4.2020.
4.  Základní nájemné neplatí v období prvních pěti let trvání nájmu v bytech, které budou při obsazování rozhodnutím Zastupitelstva obce určeny jako byty „startovací“ pro mladé rodiny. Zde bude po dobu pěti let od uzavření nájemní smlouvy platit nájemné snížené 40,-Kč/m², v zrekonstruovaných bytech v č.p. 31 ve výši 50,- Kč/m². Po uplynutí doby pěti let bude nájemné v období dalších pěti let postupně navýšeno až na výši základního nájmu.
5. Případná investice do bytu bude rozpočítána na 20 let a m² a bude přičtena k základnímu       nájemnému. V případě startovacích bytů začne být k nájemnému připočítávána po uplynutí doby pěti let od uzavření nájemní smlouvy.
Závěrečná ustanovení
1. Při provádění oprav v bytech v majetku obce postupuje zadavatel podle platné Směrnice pro zakázky malého rozsahu obce, respektive v souladu s platným zněním zákona č. 134/2016 Sb., o zadávání veřejných zakázek.

2. Směrnice pro hospodaření s byty v majetku obce byla schválena zastupitelstvem obce dne 2.3.2020 usnesením č.  14/2020 s účinností od 3.3.2020 
Mgr. Kristýna Kubínová





Aleš Jirouschek
          starostka             




                místostarosta 
……………………………………………..
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