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1.Uvod a cil

Mésto Sternberk zajistuje Udrzbu, opravy, modernizace, rekonstrukce byt(i, bytovych
jednotek, domu a nebytovych prostor ve svém vlastnictvi. Pro jiné vlastniky jsou zajiStovany
na zakladé smlouvy o spravé, vystavbé. Cilem instrukce je popsat tento proces pro moznost
zajisténi hospodarnosti, ekonomi¢nosti a ucelnosti zajisStovani vyse uvedenych praci.

2. Oblast a pouziti

Instrukce je uréena pro vnitini potfebu Mésta Sternberka. Je zavazna pro pracovniky odboru
spravy majetku mésta zajistujici udrzbu, opravy, modernizace, rekonstrukce bytu, bytovych
jednotek a nebytovych prostor(.

3. Definice pojmu

Udrzba
Udrzbou se rozumi zpomalovani fyzického opotfebeni, pfedchazeni jeho nasledkim a
odstranovani drobngjSich zavad.

Opravy

Opravami se rozumi odstrafiovani ¢asteCného fyzického opotifebeni nebo poskozeni majetku
pronajimatele/vypuijcitele za u¢elem uvedeni do pfedchoziho nebo provozuschopného stavu.
Opravy Ize provadét i vyménnym zplsobem, pokud tato vyména nema za nasledek zménu
puvodniho stavu. Oprava znamena :

o vyména plvodniho za nové pfi zachovani funkénosti

o uvedeni do puvodniho stavu

Technické zhodnoceni

Technické zhodnoceni zvySuje vstupni cenu nehmotného majetku; pfitom za technické
zhodnoceni se povazuji vydaje na ukoncCené rozSifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti
nehmotného majetku anebo zasahy, které maji za nasledek zménu ucelu nehmotného
majetku, pokud po ukonceni u jednotlivého nehmotného majetku prevysi castku 40 000 KC.
Za technické zhodnoceni se povazuji i uvedené vydaje nepresahujici stanovenou castku,
pokud je poplatnik na zakladé svého rozhodnuti neuplatni jako vydaj (naklad) podle § 24
zakona o danich z pfijmua.

Technickym zhodnocenim jsou rovnéz uvedené vydaje, pokud je hradi budouci ngjemce na
majetku Mé&sta Sternberka v prab&hu jeho pofizovani za podminky, Ze se stane najemcem
tohoto hmotného majetku nebo jeho &asti, a vlastnik tohoto hmotného majetku nezahrne
vydaje vynalozeni budoucim najemcem do vstupni ceny.

Technické zhodnoceni predstavuje :

o zménu funk&nosti objektu

o stavebné dispozi¢ni zménu objektu

. konstrukéni zménu zasahujici do podstaty véci
o instalaci nebo zabudovani novych prvku
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o zasadni zménu technickych parametrd véci
Modernizace
Modernizaci se rozumi rozsSifeni vybavenosti nebo pouZitelnosti majetku.

Rekonstrukce
Rekonstrukci se rozumi zasahy do majetku, které maji za nasledek zménu jeho ucelu nebo
jeho technickych parametru.

ORJ 11
Organizaéni jednotka ve vztahu k rozpoétu Mésta Sternberka — oddéleni spravy bytd a
nebytovych prostor odboru spravy majetku mésta.

4. Pravni predpisy

Pravidla a postup zaji§'tovani spravy bytl, bytovych jednotek a nebytovych prostor( v oblasti
poskytovani sluzeb se fidi zakonem

o €. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik ve znéni pozdéjSich predpisu

. Nafizenim vlady &. 258/1995 Sb., kterym se provadi néktera ustanoveni obfanského
zakoniku

o €. 183/2006 Sb., stavebni zakon ve znéni pozdéjSich predpisu.

o €. 72/1994 Sbh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a

nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony
(zakon o vlastnictvi byt()
o €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu ve znéni pozdéjSich pfedpisu,

o vyhladkou ¢&. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o
UCetnictvi a dalSich pravnich predpisu s timto spojené
o €. 320/2001 Sb., o finan&ni kontrole ve verejné spravé ve znéni pozdéjsich predpist a

provadéci vyhlaska €. 416/2004 Sb.,

€. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

€. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach ve znéni pozdéjSich predpisl
vyhla8kami o provadéni revizi

technickymi normami

fidici dokumentaci Mé&sta Sternberka

a dal8imi souvisejicimi pfedpisy.

. Zajistovani udrzby, oprav, modernizace, rekonstrukce
byta, bytovych jednotek, domi, nebytovych prostort

Zajistovani udrzby, oprav modernizace, rekonstrukce bytl, bytovych jednotek, domu,
nebytovych prostort se provadi na majetku, ktery ma ORJ 11 ve své spravé. Zajistovani
udrzby a oprav se provadi na zakladé stavajiciho technického stavu spravovaného majetku.
Dale na zakladé povinnosti najemcd bytli, bytovych jednotek nahlasit Méstu Sternberku ty
opravy v byt&, které ma nést Mésto Sternberk jako pronajimatel.
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Technické zhodnoceni bytl, bytovych jednotek, domU a nebytovych prostorti se provadi na
zakladé schvaleni Zastupitelstvem mésta Sternberka a pfi jejich zajiStovani spolupracuje
s odborem rozvoje mésta a investic.

5.1. Udrzba a opravy v bytech, bytovych jednotkach, nebytovych prostorech

5.2. Udrzba a opravy dom(

5.3.Technické zhodnoceni, modernizace, rekonstrukce byttl, bytovych jednotek, domd,
nebytovych prostort

5.1. Udrzba a opravy v bytech, bytovych jednotkach, nebytovych prostorech

Dle § 687 obdanského zakoniku je Mésto Sternberk jako pronajimatel povinno predat
najemci byt, bytovou jednotku ve stavu zplsobilém k fadnému uzivani a zajistit najemci plny
a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

V najemni smlouvé na byt, bytovou jednotku Ize dohodnout, Ze byt bude pfedan ve stavu
nezplsobilém pro fadné uzivani a najemce provede opravy vlastnim finanénim nakladem,
pokud se Mésto Sternberk a najemce takto dohodnou. V tomto pfipadé musi byt dohodnuto
vzajemné vymezeni prav a povinnosti. O této dohodé& rozhoduje Rada mésta Sternberka.

Vécné vymezeni udrzby a oprav nebytovych prostor je stanoveno ve smlouvé o najmu a je
specifikovano v instrukci Pravidla a postup pronajmu nebytovych prostor(

5.1.1. Uhrada adrzby a oprav

Nestanovi-li ndjemni smlouva na byt, bytovou jednotku jinak, drobné opravy v byté, bytové
jednotce souvisejici s uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou hradi najemce. Pojem
drobnych oprav a nakladu spojenych s béZnou udrzbou bytu upravuje § 5 a § 6 Nafizeni
vlady €. 258/1995 Sb., kterym se provadi néktera ustanoveni obanského zakoniku.. Ostatni
udrzbu a opravy hradi Mésto Sternberk, pokud se nedohodne s najemcem jinak.

Uhrada Gdrzby a oprav nebytovych prostord je stanovena ve smlouvé o najmu a je
specifikovana v instrukci Pravidla a postup pronajmu nebytovych prostord.

5.1.2. Zajistovani udrzby a oprav

Zajistovani se provadi na zakladé Fidici dokumentace Mésta Sternberka a postup zajisténi
je stanoven dle vySe ceny udrzby a opravy nasledovné:

5.1.2.1. Pozadavek na opravu

se vystavuje na zakladé Zadosti najemce o provedeni opravy. PoZadavek se pfeda
prislu§né odborné firmé&, ktera zajisti provedeni opravy. Uhrada prace je hrazena na zakladé
faktury zhotovitele opravy a je proplacena dle fidici dokumentace o obéhu ucetnich dokladd.
Dle specifikace opravy na faktufe je rozliSeno, zda-li se jedna o drobnou opravu, kterou hradi
najemce, nebo o opravu jejiz naklady nese Mésto Sternberk. V pfipadé, Ze se jedna o
opravu, kterou ma najemce hradit, jsou naklady preucétovana najemci.
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5.1.2.2. Objednavka

Objednavka ma pisemnou formu a je vyhotovena na formulafi objednavky F 74-01-01,
platném ke dni vyhotoveni. Vystavuje se na udrZzbu, opravy, projektové dokumentace a
sluzby v pfipadé, kdy vySe budouciho penézitého zavazku nepfesahne hodnotu stanovenou
SMERNICI SMK S 74- 01 Vefejné zakazky Mésta Sternberka ve znéni dal$ich revizi a zmén.
O vystaveni objednavky rozhoduje spravce a pfikazce rozpoctu ORJ 11. U pFedpokladané
ceny opravy nad 50.000,- K& se provadi poptavka - prizkum trhu, provedeny u verejné
zakazky malého rozsahu vyzvou k predlozeni nabidky vice uchazeclm. Obsahuje zakladni
podminky zakazky, zejména pfesné vymezeni pfedmétu plnéni zakazky co do objemu,
rozsahu a ucelu, pozadovaného terminu dodavky, pozadavkl na zpusob stanoveni ceny a
platebni podminky a dal$i pozadavky, umozhujici transparentni a nediskriminacni zpUsob
hodnoceni nabidek, v€éetné popisu tohoto zptusobu hodnoceni.

Zhotovitel je odsouhlasen na zakladé predlozenych nabidek a stanoveného zpusobu
hodnoceni nabidek. Nabidka schvaleného zhotovitele je nedilnou soucasti objednavky. Po
skonc€eni praci na udrzbé, opravé jsou tyto pfevzaty povéfenym pracovnikem na zakladé
pisemného predavaciho protokolu s popisem pfipadnych nedodélki a stanoveni termin(
jejich odstranéni. Poté je oprava zhotoviteli uhrazena dle smluvnich ujednani v ramci
objednavky a dle fidici dokumentace o ob&hu ucetnich dokladu.

5.1.2.3. Smlouva o dilo

se uzavira na udrzbu, opravy - dale jen dilo - v pfipadech a hodnoté stanovenych SMERNICI
SMK S 74- 01 Vefejné zakazky Mésta Sternberka ve znéni dal$ich revizi a zmén. Smlouva o
dilo se uzavira ve znéni vzoru smlouvy o dilo odboru rozvoje mésta a investic v daném Case.
Nedilnou soucasti uzaviené smlouvy o dilo je polozkovy rozpo€et praci vybraného
zhotovitele. Po skonCeni praci je dilo pfevzato povéfenym pracovnikem na zakladé
predavaciho protokolu s popisem pfipadnych nedodélki a stanoveni terminu jejich
odstranéni. Poté je dilo zhotoviteli uhrazeno dle Fidici dokumentace o obé&hu ucetnich
dokladd. V pfipadé, ze typ dila podléha na zakladé zakona €. 183/2006 Sh., stavebni zakon
ve znéni pozd&jSich predpistd schvaleni stavebniho Ufadu Méstského Ufadu Sternberk,
zajitovani dila se fidi poZzadavky stavebniho ufadu.

5.1.3. Zajist'ovani technického zhodnoceni, modernizace, rekonstrukce bytt, bytovych
jednotek, domui a nebytovych prostor

Zajistovani se provadi na zakladé rozhodnuti Zastupitelstva mésta Sternberka o provedeni,
na zakladé fidici dokumentace Mésta Sternberka a platnych pravnich pfedpisu.

6. Reklamace

Reklamace nasmlouvanych praci a sluzeb se zajistuje dle smluvnich ujednani objednavek,
smluv o dilo a platnych pravnich predpisu.

7. Ustanoveni spole¢na, prechodna a zavére¢na

7.1. Schvaleni této instrukce probiha dle ustanoveni 5.4.3.1. Smérnice SMK S 42-02.
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P¥iloha é. 1

Zaznam o seznameni

Oznadeni a nazev dokumentu: Udrzba, opravy, modernizace, rekonstrukce byttl, bytovych jednotek, domui, nebytovych prostort

vydani €./revize ¢.: 1/1

Odbor: SMM

Osoby zde uvedené svym podpisem stvrzuji, Ze byly s obsahem dokumentu seznameny a rozumi jejich obsahu.

Datum Jméno Oddéleni Podpis
26.5.2011 Ivana Czabeova SBNP
26.5.2011 Jana Czabeova SBNP

F 42-02-01
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Priloha ¢. 2

Revizni / zménovy list

List Revize | Zména Datum

gislo | Gislo | cislo Popis revize /| zmény revizelzmény Provedl| Podpis

1 Revize - beze zmény 31.3.2010
2 Revize - zména €. 1 26.5.2011
4 1 Zmeéna v odst. 5.1.2.1.|26.5.2011
PoZadavek na opravu
5 1 Zmeéna v odst. 5.1.2.2.|26.5.2011
Objednavka
5 1 Zména v odst. 5.1.2.3. Smlouva o0 | 26.5.2011
dilo
5 1 Zména v odst. 6 - reklamace 26.5.2011

F 42-02-02
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