Směrnice pro nakládání s byty ve vlastnictví města Ústí nad Orlicí, nebo ke kterým má město Ústí nad Orlicí dispoziční právo
Článek I.

Předmět úpravy
Tato směrnice upravuje nakládání s byty ve vlastnictví města Ústí nad Orlicí a s byty ve vlastnictví Ústeckoorlického bytového družstva, ke kterým má město Ústí nad Orlicí dispoziční právo. Směrnice dále upravuje nakládání s byty, na které není uzavřena platná nájemní smlouva.

Podmínky této směrnice se vztahují i na žádosti o uzavření nájemní smlouvy, podané před účinností této směrnice, včetně žádostí o uzavření nájemní smlouvy na byt určený pro ubytování osob se zdravotním postižením nebo byt v domě se zařízením určeným pro tyto osoby nebo byt v domě s pečovatelskou službou (dále jen byty zvláštního určení  –  viz  ust. § 2300 odst. 1 obč. zák. č. 89/2012 Sb.). 
Byty jsou podle charakteru rozděleny do osmi skupin.
Byty v domech určených k privatizaci 
Skupina 1. v domech Ústeckoorlického bytového družstva, ke kterým má město Ústí nad Orlicí dispoziční právo
Skupina 2.  v domech, kde se jednotlivé byty prodávají do vlastnictví stávajících nájemníků

Byty v domech vyjmutých z privatizace
Skupina 3.  v domech vyjmutých z privatizace na základě usnesení č. 345/12/ZM/2012:

· ul. J. K. Tyla č. p. 1092, 1093, ul. Třebovská č. p. 50, 221, 436, ul. Pivovarská č. p. 40, ul. Švermova č. p. 148, 178, 199, ul. Sokolská č. p. 26, 138, ul. Pražská  č. p. 77, ul. Svat. Čecha č. p. 1108, 1109, 1110, ul. Staré Oldřichovice č. p. 12, ul. M. J. Kociana č. p. 85, ul. Na Rámech č. p. 207. 
Byty v domech, které nelze privatizovat – se speciálním režimem
Skupina 4. byty vystavěné se státní dotací v domech určených k privatizaci

· ul. Špindlerova č. p. 1142, byty č. 7, 8

Skupina 5. se státní dotací - stabilizační

· ul. Letohradská č. p. 1417, ul. U Hřiště č. p. 1416

Skupina 6. byty se státní dotací 

· ul. Sokolská č. p. 215, ul. Třebovská č. p. 128, ul. Dukelská č.p. 300

Skupina 7. byty zvláštního určení 
· se státní dotací: ul. Na Pláni č. p. 1432,1433,1434, 
                              ul. Kladská č. p. 1501,1502, 1503

· bez státní dotace: ul. T. G. Masaryka č. p. 105

Skupina 8. byty v objektech škol, mateřských škol a hasičských sborů 

· základní školy:  

       ul. Komenského č. p. 11, ul. Na Štěpnici č. p. 222, 300, ul. Bří  Čapků č. p. 1332

· mateřské školy: 
                   ul. Dělnická č. p. 67, ul. Na Výsluní č. p. 200, ul. Heranova č. p. 1348

· hasičské sbory: 

                   ul. M. J. Kociana č. p. 54, Třebovská 299
Článek II.
Nakládání s byty podle jednotlivých skupin
Skupina 1. Byty v domech Ústeckoorlického bytového družstva 

1.1. V případě uvolnění bytu, jehož nájemník se nestal členem družstva, stává se členem družstva město Ústí nad Orlicí.
1.2. Družstevní podíl bude prodán dle „Směrnice města Ústí nad Orlicí k převodu členských práv a povinností k bytu v Ústeckoorlickém bytovém družstvu“, čl. 7, ze dne 13. 6.2011, schválené usnesením č. 152/2011, ve znění zákona č. 90/2012 Sb. O obchodních společnostech a družstvech. 

Skupina 2. Byty v domech, kde se jednotlivé byty prodávají do vlastnictví stávajících nájemníků 

2.1. V případě uvolnění bytu, zůstává byt ve vlastnictví města Ústí nad Orlicí.
2.2. Uvolněný byt bude prodán za cenu tržní, stanovenou Radou města Ústí nad Orlicí. 

Skupina 3. Byty v domech vyjmutých z privatizace na základě usnesení ZM 

3.1. V případě uvolnění bytu ve vlastnictví města Ústí nad Orlicí v domech, které jsou vyjmuty z privatizace, zůstává byt ve vlastnictví města Ústí nad Orlicí.
3.2. Na uvolněné byty budou uzavřeny nájemní smlouvy na dobu určitou se žadateli, kteří jsou vedeni v evidenci žadatelů o byty.
3.3. Nájemné v těchto bytech bude stanoveno dohodou dle podmínek, stanovených v ustanovení § 2246, odst. 1) občanského zákoníku.

Skupina 4. Byty vystavěné se státní dotací v domech určených k privatizaci 

4.1. V případě uvolnění bytu vystavěného se státním příspěvkem v domě, kde jsou byty určené k privatizaci, zůstává ve vlastnictví města Ústí nad Orlicí.
4.2. Na uvolněný byt bude uzavřena nájemní smlouva na dobu určitou se žadateli, kteří jsou vedeni v evidenci žadatelů o byty.
4.3. Nájemné v těchto bytech bude stanoveno dohodou dle podmínek, stanovených v ustanovení § 2246, odst. 1) občanského zákoníku. Při stanovení výše nájemného se přihlédne k omezením, vyplývajícím z podmínek přidělené dotace. 
Skupina 5. Byty vystavěné se státní dotací – stabilizační  

5.1. V případě uvolnění stabilizačního bytu v domě, určeného usnesením ZM č. 1012/2002 pro zaměstnance specializovaných orgánů státní správy, orgánů území veřejné správy a organizací jimi zřízených, soudu a státního zastupitelství, se sídlem na území města Ústí nad Orlicí, zůstává byt ve vlastnictví města Ústí nad Orlicí.
5.2. Zájemci o stabilizační byt k žádosti dokládají doporučení zaměstnavatele, v případě více žádostí z jedné organizace určuje pořadí zaměstnavatel.
5.3. Nájemní smlouvy se uzavírají na dobu šesti měsíců. K žádosti o prodloužení nájemní smlouvy je nutné předložit potvrzení o trvání pracovního poměru s doporučením organizace, na jejíž návrh byla nájemní smlouva uzavřena. Bez tohoto doporučení nelze nájemní smlouvu prodloužit.
5.4. Nájemné v těchto bytech bude stanoveno dohodou dle podmínek, stanovených v ustanovení § 2246, odst. 1) občanského zákoníku. 

Při stanovení nájemného se přihlédne k omezením, vyplývajícím z podmínek přidělené dotace.
Skupina 6. Byty se státní dotací  

6.1. V případě uvolnění bytu postaveného se státní dotací, lze uzavírat nájemní smlouvy se žadateli dle této směrnice.
6.2. Nájemné v těchto bytech bude stanoveno dohodou dle podmínek, stanovených v ustanovení § 2246, odst. 1) občanského zákoníku. 

Při stanovení nájemného se přihlédne k omezením, vyplývajícím z podmínek přidělené dotace. 
Skupina 7. Byty zvláštního určení 
7.1. Byty jsou určeny osobám
a) se sníženou soběstačností v důsledku zdravotního postižení nebo v důsledku pokročilého věku. Jedná se zejména o osoby s omezenou schopností pohybu a orientace, mentálně postižené osoby, dlouhodobě nemocné osoby, které žijí v nepříznivých sociálních podmínkách (jsou osamělí, příbuzní žijí mimo trvalé bydliště žadatele, příbuzní se o žadatele řádně nestarají a péči nelze zajistit prostřednictvím terénní sociální služby), 
b) které žijí v bytě, jehož kvalita jim a jejich rodině neumožňuje zajistit dostatečnou péči o ně (byt v poschodí bez výtahu, topení na pevná paliva, špatné hygienické podmínky).
7.2. Žádosti o přidělení bytu zvláštního určení mohou podat osoby starší 70 let, které splňují podmínky článku III. této směrnice, dále osoby, které při podání žádosti prokáží, že jsou příjemci důchodu pro invaliditu II. a III. stupně nebo, držitelé průkazky ZTP a ZTP/P nebo příjemci příspěvku na péči.

7.3. Na žadatele o byt zvláštního určení, kteří měli v průběhu svého života více než 25 let trvalý pobyt v Ústí nad Orlicí, se nevztahuje ustanovení článku III., odst. 1 bod. 1.2, písm. a) této směrnice (trvalý pobyt v Ústí nad Orlicí v době podání žádosti, delší než 3 roky). Není-li možné prokázat dřívější trvalý pobyt v Ústí nad Orlicí, delší než 25 let, podepíše o tom žadatel čestné prohlášení.
7.4. Pokud je žadatel nájemcem bytu ve vlastnictví města, bude smlouva o nájmu bytu zvláštního určení uzavřena za podmínky, že ukončí nájem dosavadního obecního bytu. Výjimka z této podmínky platí jen pro případ, že s nájemcem žili ve společné domácnosti členové rodiny – příslušníci domácnosti, kteří splňují podmínky pro přechod nájmu bytu podle § 2279 občanského zákoníku.
7.5. Vyjádřením praktického lékaře na žádosti je nutno doložit, že se jedná o žadatele se sníženou soběstačností v důsledku zdravotního postižení nebo v důsledku pokročilého věku. 
7.6. V bytech zvláštního určení je poskytována pečovatelská služba. Úhrada za tuto službu není součástí úhrady nájemného a zálohy na úhradu za plnění, poskytované v souvislosti s užíváním bytu. Pečovatelskou službou není úklid společných prostor. 
7.7.  První nájemní smlouva se uzavírá na dobu určitou, zpravidla na dobu 6 měsíců, dále se prodlužuje dle článku III, bodu 2.4.
7.8.  Při stanovení nájemného se přihlédne k omezením, vyplývajícím z podmínek přidělené dotace.

7.9. Bližší podmínky pro podání žádosti a uzavírání nájemních smluv upravuje článek III. 

Skupina 8. Byty v objektech škol, mateřských škol a hasičských sborů
8.1. Jedná se o byty ve vlastnictví města Ústí nad Orlicí, které slouží k ubytování pracovníků, kteří vykonávají práce pro příspěvkové organizace zřízené městem.
8.2. Bytová komise předkládá radě města návrhy na uzavření nájemních smluv na tyto byty, dle podkladů předaných od příslušného odboru městského úřadu Ústí nad Orlicí.
8.3. Nájemné v těchto bytech bude stanoveno dohodou. 
8.4. Bližší podmínky upravuje článek III. 

Článek III.
Evidence žádostí o byty a uzavírání nájemních smluv
1. Evidence žádostí o byty

1.1. Žádosti o byty, podané na předepsaných tiskopisech, přijímá odbor sociálních služeb. Bytová komise rozhoduje o přijetí žádosti do evidence na odboru sociálních služeb městského úřadu Ústí nad Orlicí podle toho, zda žadatel plní podmínky pro evidenci.  O zařazení nebo nezařazení do evidence je žadatel písemně vyrozuměn. V evidenci jsou žádosti vedeny po dobu jednoho běžného roku od podání, poté jsou odloženy, a pokud trvá zájem žadatele o přidělení nájemního bytu, může podat žádost novou. Výjimkou jsou žádosti o byty zvláštního určení, které zůstávají evidovány až do vyřízení. 
1.2. Podmínky pro zařazení do evidence a v době uzavření nájemní smlouvy, platné pro žadatele a jeho manžela (manželku):
a) Žadatel má v době podání žádosti trvalý pobyt v Ústí nad Orlicí delší než 3 roky.

Není-li možné prokázat splnění této podmínky občanským průkazem, žadatel tuto skutečnost na žádosti čestně prohlásí.
Pokud o byt žádají manželé nebo rodiče nezaopatřených dětí, musí být délka trvalého pobytu splněna alespoň u jednoho z nich.  Podmínka tříletého trvalého pobytu neplatí pro žádosti o byty ve skupině 5. (stabilizační), byty ve skupině 8. (služební).  Tato podmínka rovněž neplatí pro byty ve skupině 7. (byty zvláštního určení) v případech, kdy v Ústí nad Orlicí žijí osoby žadateli blízké v řadě přímé nebo sourozenci s délkou trvalého pobytu přesahující 10 let a současně má žadatel trvalý pobyt v Ústí nad Orlicí. 

b) Žadatel ani jeho manžel/ka nemá v době podání žádosti ani ke dni uzavření nájemní smlouvy dluhy za nájem či jiné dluhy, evidované u města Ústí nad Orlicí, nebo jeho zřízených či založených subjektů. 

c) Se žadatelem nebyla v uplynulých 3 letech ukončena nájemní smlouva pro neplacení nájemného, porušování dobrých mravů nebo bez vážných důvodů na jeho žádost.

d) Žadatel v posledních 3 letech bez vážných důvodů neodmítl nabídnutý byt.

e) Žadatel nemá žádný jiný byt či nemovitost určenou k bydlení. Výjimkou jsou žádosti do bytů ve skupině 7. a případy, které písemně doporučí pracovníci oddělení sociálně právní ochrany dětí odboru sociálních služeb městského úřadu Ústí nad Orlicí. Uvedená podmínka také neplatí, pokud žadatel bydlí v nájemním bytě, který je ve vlastnictví města Ústí nad Orlicí a po přestěhování by žadatel byt uvolnil. 
f) Žadatel nemá uzavřenou smlouvu s pobytovým zařízením sociálních služeb na území města Ústí nad Orlicí.
2. Uzavírání nájemních smluv

2.1. Z evidovaných žádostí o byty, vedených dle čl. III. bodu 1., vybírá do uvolněných nájemních bytů bytová komise vhodné žadatele, kterým je byt nabídnut a je umožněna prohlídka bytu. V případě zájmu o uzavření nájemní smlouvy je Radě města předložen návrh ke schválení.

2.2. Pokud žadatel ve lhůtě do 15 kalendářních dnů od převzetí dopisu s usnesením rady města na uzavření nájemní smlouvy nesjedná termín k uzavření nájemní smlouvy na přidělený byt, bude to považováno za odmítnutí bytu. O této skutečnosti bude žadatel řádně poučen v dopise o přidělení bytu. 
2.3.   Uzavřít a vypovědět nájemní smlouvu na byty zvláštního určení (skupina 7) lze jen na základě doporučení obecního úřadu obce s rozšířenou působností dle § 3075 občanského zákoníku.
2.4. Podmínkou pro uzavření nájemní smlouvy po schválení v radě města je podpis notářského zápisu o Dohodě se svolením k vykonatelnosti vyklizení bytu po skončení nájmu.  Povinnost podepsat notářský zápis bere na vědomí žadatel již při podpisu žádosti o zařazení do evidence žadatelů o uzavření nájemní smlouvy, opakovaně na ni upozorňuje dopis s usnesením rady města k uzavření nájemní smlouvy.

Je-li byt přidělen manželům, notářský zápis při uzavření nájemní smlouvy podepisují oba. Pokud by došlo k přechodu nájmu po úmrtí jednoho z nich, nebude nutné sepisovat nový notářský zápis. Notářský zápis se neuzavírá u nájmu bytů ve skupině 8 – služební byty.
2.5. Nájemní smlouvy se uzavírají vždy na dobu určitou, první zpravidla na kalendářní pololetí, a po uplynutí sjednané doby se prodlužují vždy k 1. lednu, 1. dubnu, 1. červenci a 1. říjnu.  
Nájemní smlouva, sjednaná na dobu určitou, se v případě řádného plnění povinností, vyplývajících z nájemní smlouvy, prodlužuje vždy na další dva roky. 
V případě, že nájemce nebo jeho manžel/ka měl/a v předchozím období neuhrazené pohledávky, evidované na městském úřadě, u Městem Ústí nad Orlicí zřízených či založených subjektů, nebo vznikl dluh na nájemném a zálohách na úhradu za plnění poskytovaná v souvislosti s užíváním bytu a dluh byl zcela uhrazen, prodlužuje se nájemní smlouva o jeden rok. 
Pokud nájemce nebo jeho manžel/ka v době ukončení nájemní smlouvy dluží na nájemném a zálohách na úhradu za plnění poskytovaná v souvislosti s užíváním bytu či má dluhy vůči městu Ústí nad Orlicí a jeho zřízeným či založeným subjektům a dluh splácí, prodlužuje se nájemní smlouva o šest měsíců. 
2.6.   Při prodlužování nájemních smluv v bytech zvláštního určení (skupina 7) se kromě neuhrazených pohledávek prověřuje, zda nájemci splňují podmínky dle čl. II., bod 7. 2.

3. Podnájem, přechod nájmu, společný nájem
3.1. Uzavření podnájemní smlouvy lze uskutečnit pouze se souhlasem vlastníka bytu, na základě předchozího doporučení bytové komise. Podnájemní smlouvu nelze uzavřít na dobu delší, než je sjednaná doba nájmu.
U bytů ve skupině 5., 7. a 8. nelze uzavírat podnájemní smlouvy a nedochází zde k přechodu nájmu bytu.
U bytů v ostatních skupinách dochází k přechodu nájmu dle § 2279 odst. 1) občanského zákoníku. Oznámení o skutečnostech, vedoucích k přechodu nájmu, jsou projednány pouze v bytové komisi, stejně jako společné nájemní právo.
Článek IV.
Jistota
1. Podmínky jistoty
1.1. Žadatel před uzavřením nájemní smlouvy, s výjimkou bytů ve skupině 7 a 8, složí peněžní prostředky k zajištění nájemného a úhrady za plnění, poskytovaná v souvislosti s užíváním bytu a k úhradě jiných svých závazků v souvislosti s nájmem.

1.2. Peněžní prostředky se skládají ve výši 1,5násobku měsíčního nájemného a záloh na úhradu za plnění, poskytovaná v souvislosti s užíváním bytu. 

1.3. Nakládání se složenými peněžními prostředky se řídí dle ustanovení § 2254 občanského zákoníku.
Článek V.
Závěrečná ustanovení

1. Tato směrnice byla schválena usnesením ZM Ústí nad Orlicí č. ………… ze dne …………a nabývá účinnosti dne  ………………...
2. Tato směrnice nahrazuje Směrnici pro nakládání s uvolněnými byty, které jsou ve vlastnictví města Ústí nad Orlicí, nebo ke kterým má město Ústí nad Orlicí dispoziční právo, schválenou usnesením ZM Ústí nad Orlicí č. 3591/13/ZM/2012 ze dne 12.11.2012.
………………………………

Petr Hájek

starosta města Ústí nad Orlicí

V Ústí nad Orlicí dne  

