D O M O V N Í    Ř Á D

Společenství vlastníků 

čl. 1

Úvodní ustanovení

Domovní řád upravuje podmínky a způsob užívání domu, bytů a nebytových prostor a společných částí domu, přičemž základní úprava vzájemných práv a povinností mezi společenstvím a jeho členem je v této oblasti stanovena zákonem o vlastnictví bytů, občanským zákoníkem a stanovami společenství.

čl. 2

Základní pojmy

1. Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou rozhodnutím stavebního úřadu určeny k bydlení.

2. Nebytové prostory jsou jednotlivé místnosti nebo soubory místností, které jsou rozhodnutím stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení (např. garáže). Nebytovými prostory nejsou příslušenství bytu ani společné prostory (části) domu.

3. Příslušenstvím k bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem používány (např. sklepní box, spížní komora mimo byt apod.).

4. Společnými částmi domu jsou části domu určené pro společné užívání, zejména základy, střecha, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiště, chodby, kotelna, komíny, rozvody tepla, teplé a studené vody až po hlavní uzávěry pro byt, kanalizace (vodorovná a stoupací vedení), plynu, elektřiny až po hlavní jistič pro byt, společné antény, a to i když jsou umístěny mimo dům; dále se za společné části domu považují příslušenství domu (např. parkoviště, zastavěný pozemek i okolní plocha domu ve spoluvlastnictví společenství-travnatá plocha) a stavby vedlejší, včetně jejich příslušenství.

čl. 3

Práva a povinnosti z vlastnictví  bytu

1. Práva a povinnosti z vlastnictví bytu (nebytových prostor) upravuje zákon o vlastnictví bytu. Vzhledem k tomu, že někteří členové společenství svoje vlastnictví pronajímají, je nadále používán pro toho, kdo příslušnou část objektu využívá označení „uživatel“. Společenství se však vždy ve všech záležitostech bude obracet na svého člena, který je povinen seznámit další uživatele bytu (nebytových prostor)  se všemi pravidly, včetně tohoto domovního řádu.  Korespondence a oznámení společenství budou dodávány do poštovní schránky v domě.

2. Společenství je povinno zajistit uživateli bytu (nebytových prostor) plný a nerušený výkon jeho práv spojených s užíváním bytu (nebytových prostor).

3. Společenství je oprávněno po předchozím oznámení uživateli vstoupit do bytu (nebytových prostor) za účelem zjištění technického stavu bytu (nebytového prostoru) a provedení odečtu, kontroly, příp.výměny měřidla tepla, teplé a studené vody. Ve vyjímečných případech (havárie, ohrožení života a zdraví osob, bezprostředně hrozící škoda na majetku, nemožnost doručit zprávu uživateli) bude zajištěno zpřístupnění bytu (nebytových prostor) policií i bez souhlasu uživatele. O tomto zásahu vyrozumí společenství neprodleně uživatele a pořídí o zásahu písemný protokol.

4. Uživatel bytu (nebytových prostor) je povinen řádně užívat byt (nebytových prostor) a společné části domu a řádně užívat plnění, jejichž poskytování je spojeno s užíváním bytu (nebytových prostor). Dále je povinen po předchozím oznámení společenství umožnit přístup do bytu (nebytových prostor) za účelem zjištění technického stavu bytu (nebytového prostoru) a provedení odečtu, kontroly, příp. výměny měřidel tepla, teplé a studené vody.

5. V zájmu předcházení násilného otevření bytu (nebytových prostor) z důvodu havárie apod., doporučuje se v případě déletrvající nepřítomnosti uživatele oznámit společenství místo pobytu anebo adresu a telefon osoby, zplnomocněné ke zpřístupnění bytu.

6. Uživatelé bytů (nebytových prostor) jsou povinni při výkonu svých práv dbát, aby v domě bylo vytvořeno prostředí, zajišťující ostatním uživatelům výkon jejich práv. Výkon práv a povinností vyplývajících z vlastnického vztahu nesmí bez právního důvodu zasahovat do práva a oprávněných zájmů jiných osob a nesmí být v rozporu s dobrými mravy.

čl. 4

Držení domácích zvířat

1. Uživatel bytu nese plnou odpovědnost za domácí zvířata, která jsou v bytě držena (psi, kočky, morčata apod.). Je současně povinen dbát, aby nedocházelo k rušení užívacího práva ostatních obyvatel domu a byla dodržována čistota v domě.

2. V případě oprávněné stížnosti jiného uživatele na obtěžování hlukem, zápachem, agresivitou nebo jiným způsobem, výbor společenství předá záležitost k řešení příslušnému úřadu městské správy.

3. Zvířata mohou být držena výhradně v bytě uživatele. 

čl. 5

Užívání společných částí (prostorů a zařízení) domu

1. Společné části domů se užívají jen k účelům odpovídajícím jejich povaze a určení tak, aby nedocházelo k omezování práv ostatních uživatelů bytů (nebytových prostor) v domě. Umísťování jakýchkoliv předmětů, nepatřících k vybavení domu mimo k tomu vyhrazené prostory, např. jízdních kol apod., není ve společných prostorách dovoleno. Stejně tak je zakázáno ve společných prostorách domu umisťovat jednostopá motorová vozidla, tato přepravovat výtahem či po schodišti nebo jinak zvyšovat riziko požárního nebezpečí.

2. Uživatelé bytů (nebytových prostor)  jsou povinni zejména:

-  umožnit přístup k uzávěrům, hydrantům, měřičům,

· zabezpečit, aby v domě nebyly ukládány látky snadno vznětlivé, hořlavé, výbušné či jinak nebezpečné a nebylo užíváno otevřeného ohně, 

· ve společných prostorách domu je zakázáno kouřit,

- zabezpečit, aby věci uložené v bytech, ve sklepech a garážích nebyly zdrojem šíření hmyzu a hlodavců.

čl. 6

Garáže

1. Garáže-garážová stání jsou určena pro motorová vozidla s motorem spalujícím automobilový benzín nebo motorovou naftu.

2. Uživatelé jsou povinni dodržovat požadavky požárního řádu. V garážích nesmí být skladovány hořlaviny, ani jiné předměty, které omezují využívání parkovacího prostoru a mohou být překážkou v případě zásahu hasičů. 

3. Uživatelé jsou povinni zabránit úniku pohonných hmot a olejů. V případě, že k úniku dojde, jsou povinni následky okamžitě odstranit.

4. Uživatelé budou napomáhat úklidu garáží vhodnou manipulací s vozidly.

čl. 7

Vyvěšování a vykládání věcí

1. Uživatel bytu nesmí bez písemného souhlasu společenství umisťovat na vnější konstrukce např. balkonů, lodžií a oken, na fasádu a anténní stožár jakákoliv zařízení a předměty.

2. Květiny v oknech, na balkonech apod. musí být zabezpečeny proti pádu. Při zalévání je třeba dbát na to, aby voda nestékala a nesmáčela zdi.

3. Pro stavbu a instalaci venkovních rozhlasových a televizních antén a jejich svodů je třeba předchozího písemného souhlasu společenství. Stavební úřad může nařídit přeložení nebo úpravu antén, které ohrožují stavební stav nemovitosti nebo bezpečnost okolí anebo ruší jeho vzhled.

čl. 8

Zajištění pořádku a čistoty v domě

Uživatel bytu a osoby s ním společně bydlící jsou povinni udržovat v domě pořádek a čistotu. Společenství je povinno zajistit provádění úklidových prací ve všech společných částech domu. 

čl. 9

Otevírání a zavírání domu

1. Uživatelé jsou povinni uzavírat domovní dveře a vrata. V případě, že výbor společenství rozhodne o tom, že se dům bude uzamykat,  jsou všichni obyvatelé domu toto rozhodnutí povinni respektovat.

2. Klíče od společných prostorů a zařízení domu, včetně těch prostorů, kde je umístěn hlavní uzávěr plynu, vody apod. jsou podle rozhodnutí výboru domovní samosprávy uloženy na určeném místě.

čl. 10

Klid v domě
1. Uživatelé jsou povinni užívat byt (nebytový prostor) v souladu s dobrými mravy tak, aby neobtěžovali ostatní uživatele nadměrným hlukem.

2. V době od 22.00 do 6.00 hod. jsou všichni uživatelé bytů (nebytových prostor) povinni dodržovat noční klid.

čl. 11

Závěrečná ustanovení
1. Domovním řádem nejsou dotčena práva a povinnosti, vyplývající z jiných právních předpisů.

2. Domovní řád byl schválen výborem společenství dne 17.10.2002 a nabyl účinnosti dnem 15.11.2002.

předseda výboru společenství




místopředseda výboru společenství

Domovní řád velmi úzce souvisí s občanským zákoníkem a upřesňuje jednotlivá práva a povinnosti osob bydlících a užívajících bytový dům. Zde je důležité upozornit, že domovní řád platí i pro osoby, které v domě bezprostředně nebydlí, ale přijdou třeba na návštěvu, nebo jsou v domě za účelem výkonu činnosti, která jim byla zadána pověřenou osobou respektive správcem domu (úklid domu, oprava výtahu, společných prostor, revize zařízení ...).
Co by domovní řád měl obsahovat
Úvodní ustanovení
V úvodní kapitole řádu stanovujeme rozsah působnosti a jednotlivé vztahy v domě respektive garážích.
Domovní řád upravuje podmínky a způsob užívání domů, bytů a společných částí domu. Základní úprava vzájemných práv a povinností mezi nájemci a majitelem, vlastníky bytových jednotek (garáží) nebo členy družstva je stanovena občanským zákoníkem. Domovní řád upřesňuje obecně platnou legislativní normu a vyzdvihuje jednotlivé části tohoto normativu související s bydlením a užíváním bytového domu (garáží).
Základní pojmy
Jednotlivé pojmy a definice jsou přesně popsány v jednotlivých zákonech a vyhláškách. Z důvodu eliminace případných sporů v budoucnosti je vhodné z těchto dokumentů nejdůležitější pojmy uvést. 
1. Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou rozhodnutím stavebního úřadu určeny k bydlení.
2. Nebytové prostory jsou jednotlivé místnosti nebo soubory místností, které jsou rozhodnutím stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení např. k podnikatelské činnosti, společenské, zájmové činnosti apod. (patří mězi ně garáže, ateliery, ...). Nebytovými prostory nejsou příslušenství bytu ani společné prostory (části) domu.
3. Příslušenstvím k bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem používány (např. sklepní box, spížní komory u bytu, apod.).
4. Společnými částmi domu jsou části domu určené pro společné užívání, zejména základy, střecha, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiště, chodby, balkony, terasy, prádelny, sušárny, kočárkárny, kotelny, komíny, STA, rozvody tepla a teplé vody, kanalizace, plynu a elektřiny, a to i když jsou umístěny mimo dům. Dále se za společné části domu považuje i příslušenství domu (např. studny, oplocení, přístupové chodníky, přístřešky na popelnice, sušáky na prádlo, klepače na koberce) a stavby vedlejší, včetně jejich příslušenství.
Práva a povinnosti vyplývající z užívání bytu
Každý majitel, nájemce nebo uživatel musí dodržovat základní pravidla soužití s ostatními. Tato pravidla mají dvě strany, rub a líc, tak jako každá mince. Každý má tedy jistá práva, ale také povinnosti. Musíme si uvědomit, že dveřmi „našeho" bytu nekončí či nezačíná svět. Známé anglické přísloví „Můj dům, můj hrad" nemůžeme brát tak, že v bytě si můžeme dělat vše, co chceme. Je pochopitelné, že práva a povinnosti majitele budou do jisté míry odlišná od práv a povinností nájemce. Tyto skutečnosti je nutné postihnout a definovat. Navíc je nutné, aby si každý uvědomil, že mnohé aktivity za dveřmi „mého" bytu mohou narušovat život sousedů a nejedná se pouze o zvýšenou hladinu hluku z reprodukované hudby.
1. Každý uživatel bytu je při výkonu svých práv povinen dbát, aby v domě bylo vytvořeno prostředí, které zajišťuje všem ostatním uživatelům bytů výkon svých práv. Výkon práv a povinností, vyplývajících z užívání bytu, nesmí bez právního důvodu zasahovat do práv oprávněných zájmů jiných osob a nesmí být v rozporu s dobrými mravy.
2. Uživatel bytu je povinen řádně užívat byt, společné části domu a řádně užívat plnění, jejichž poskytování je spojeno s užíváním bytu. Dále je povinen po předchozím oznámení umožnit přístup do bytu (velmi sporná záležitost u majitelů bytových jednotek- majitel musí vždy souhlasit, pokud se nejedná o rozhodnutí soudu) či nebytového prostoru za účelem zjištění technického stavu bytu (nebytového prostoru) a provedení odečtu, kontroly, případně výměny měřidel tepla, teplé a studené vody a provedení příslušných revizí.
3. V zájmu předcházení případného násilného otevření bytu nebo nebytového prostoru z důvodu havárie apod. se v případě déle trvající nepřítomnosti uživatele bytu doporučuje oznámit pověřené osobě nebo správci domu místo svého pobytu anebo adresu a telefon osoby zplnomocněné ke zpřístupnění bytu.
Držení domácích zvířat
Domácí zvířata, jak říkáme mazlíčci, jsou v mnohých případech velkým zdrojem sporů v domě. Chceme zdůraznit, že vše je hlavně o majitelích, nikoliv o zvířatech. Ta se chovají podle toho, co jim dovolíme a umožníme. Mezi nejčastěji chovaná zvířata patří psi a kočky. Dalším poměrně rozšířeným koníčkem je chov rybiček. Akvárium, i přesto, že neruší své okolí, může svým prasknutím způsobit obrovské problémy. V posledním období se velmi často objevuje chov a odchov exotických zvířat jako jsou hadi, krokodýli, pavouci apod. Do domovního řádu doporučujeme zanést povinnost informovat uživatele domu o chovu těchto zvířat. Je vždy lepší vědět, že na chodbě mohu potkat například krokodýla, než na něj narazit nic netušíce. Výsledek sice bývá stejný, jsme vystrašeni oba, ale aspoň víme koho upozornit, že jeho „miláček" utekl.
· Uživatel bytu nese plnou odpovědnost za domácí zvířata, která jsou v bytě jím užívaném držena. Současně je povinen dbát, aby nedocházelo k rušení užívacího práva ostatních obyvatel domu a byla dodržována čistota v domě a jeho okolí. Případné škody způsobené na společných částech zařízení nebo vybavení domu je povinen uhradit.

Užívání společných částí (prostor a zařízení) domu
Nejkrizovější částí s pohledu obyvatel domu bývají společné prostory a zařízení domu (garáží). Zde je důležité stanovit jednotná pravidla, která platí pro všechny a nejsou vytvořeny žádné výjimky. Každá výjimka je potenciálním zdrojem budoucích problémů. Společné prostory musí také splňovat parametry vyplývající z norem souvisejících s požární ochranou a prevencí.
· Společné části domu se užívají jen k účelům odpovídajícím jejich povaze a určení tak, aby nedocházelo k omezování práv ostatních uživatelů v domě. Umísťování jakýchkoliv předmětů nepatřících k vybavení domu nebo bytu (botníky, skříně, obaly, kola, apod.) není ve společných prostorách dovoleno.
· Uživatelé bytů jsou povinni zejména:
1. umožnit volný přístup k uzávěrům hydrantů, měřičům, komín. dvířkům...;
2. zabezpečit, aby v domě nebyly ukládány látky snadno vznětlivé, či jinak nebezpečné a nebylo užíváno otevřeného ohně v prostorách s nebezpečím vzniku požáru;
3. zabezpečit, aby věci uložené ve sklepech nebyly zdrojem šíření hmyzu a hlodavců, požárního ohrožení, zápachu, apod.;
4. dbát, aby hasicí zařízení v domě bylo vždy v provozuschopném stavu (na případné závady neprodleně upozornit správce domu).
Prádelny, sušárny
Představují specifickou část společných prostor. Jejich specifikum vyplývá z jejich základní vlastnosti, která je dána individuálním užíváním. Asi těžko si dovedeme představit, že v jedné pračce najednou pere více domácností. V tomto bodu tedy specifikujeme pravidla užívání těchto prostor. Musíme definovat četnost, způsob předávání a uložení klíčů a pochopitelně způsob užívání zařízení, včetně postupů v případě poruchy.
· Způsob užívání prádelen, sušáren stanoví domovní schůze schválením nadpoloviční většinou všech uživatelů bytů, kteří rovněž v případě neměření spotřeby energií rozhodnou o výši paušálních poplatků za spotřebu vody a elektřiny. Uživatel tohoto zařízení je povinen ihned po ukončení praní uhradit stanovené paušální poplatky pověřené osobě v domě (pokud nedojde k jiné dohodě).
· V prádelně, kde je prováděno měření spotřeby vody a elektřiny, je uživatel povinen ihned po ukončení praní provést zápis do evidenčního záznamníku prádelny a tento zápis nechat ověřit pověřenou osobou v domě.
Vyvěšování a vykládání věcí
Je pochopitelné, že pro zkvalitňování svého životního prostředí, a to jak v rovině užívání různých technických prostředků, tak v oblasti estetického chápání každého z nás, je také nutné stanovit pravidla. Mnohé domy jsou po rekonstrukci obvodového pláště či střechy a balkonů. Pokud bychom bez souhlasu dodavatele zasáhli třeba při montáži anténního systému nebo sušáku na prádlo do takovéto konstrukce, hrozí nebezpečí, že v případě potřeby uplatnění reklamace nebude tato uznána právě z důvodu neodborného zásahu, i když tento zásah s reklamací nebude bezprostředně souviset. Dále je důležité si uvědomit, že i na první pohled bezproblémové prvky společného interiéru a exteriéru mohou způsobit problémy, a jak je známo, lepší je problémům předcházet, než je řešit.
· Uživatel bytu nesmí bez písemného souhlasu vlastníka domu, pověřené osoby nebo správce domu umísťovat na vnější konstrukci balkonu, lodžie, oken, fasády, střechy a na anténní stožár jakékoliv zařízení a předměty.
· Květiny v oknech, na balkónech a společných prostorách (na podestě) musí být zabezpečeny proti pádu. Při zalévání je nutno zajistit, aby voda nestékala a nesmáčela zdi.
· Pro stavbu a instalaci vlastních venkovních rozhlasových, televizních a satelitních antén a jejich svodů je třeba předchozího písemného souhlasu pověřené osoby nebo správce domu.
Zajištění čistoty a pořádku v domě
Nepořádek je vlastnost hmoty a prostoru. Je tedy nezbytně nutné zabezpečit jeho odstraňování a tedy zabezpečit i úklid společných prostor a okolí domu. Na základě vlastnického vztahu k bytům a domu existuje jistě několik možností od rozpisu služeb jednotlivých bytů po sjednání si úklidové společnosti. Je jasné, že řešením může být i pověření někoho z domu, kdo za drobnou přesně specifikovanou odměnu se stanoveným rozsahem úklid zabezpečí. Nezapomínejme na to, že k domu patří i jeho blízké okolí, které je součástí kultury našeho bydlení.
· Uživatel bytu a osoby s ním společně bydlící jsou povinni udržovat v domě a jeho okolí pořádek a čistotu.
· Uživatel bytu a osoby s ním společně bydlící jsou povinni provádět pravidelné úklidové práce ve všech částech domu dle rozhodnutí domovní schůze (zametání a mytí schodů, chodeb, udržování čistoty sklepů, čištění schodišťových oken, zábradlí, osvětlovacích zařízení, vchodových dveří a odklízení sněhu v zimním období z chodníků přilehlých k domu a jejich posyp,...), pokud tyto práce nebudou zajištěny jiným způsobem. Pokud je úklid zabezpečen třetí osobou za úplatu, uživatel bytu se podílí poměrným způsobem dle počtu obyvatel v bytě na jeho úhradě.
· Vyklepávat koberce, rohožky a ostatní věci je možné pouze na místě k tomu určeném.
Odemykání a uzavírání domu
Dům, to je mimo jiné spousta vchodů a oken. A právě tyto součásti domu, které se nacházejí ve společných prostorách, je nutno ošetřit pravidly. Pokud tato pravidla nestanovíme, můžeme se právě setkat se situací, kdy jeden otevírá a druhý zavírá, a najednou máme jablko sváru, který musíme řešit.
· Uživatelé domu jsou povinni uzamykat dům v době od 22.00 do 6.00 hodin. V případě, že domovní schůze rozhodne o tom, že dům bude uzavřen neustále, jsou všichni uživatelé bytů v domě povinni toto rozhodnutí respektovat. Uživatelé bytů jsou povinni si na své náklady zajistit klíče od domovních dveří a spol. prostor.
· Klíče od vyhrazených společných prostor (prádelna, mandlovna, strojovna výtahu, dveře na střechu, uzávěr plynu, uzávěr vody, regulace tepla) jsou dle rozhodnutí domovní schůze uloženy na určeném místě a manipulace s nimi se řídí odsouhlaseným způsobem. (Například pro užití sušárny nebo prádelny je na nástěnce umístěn na každý měsíc rozpis, kdy obsazení jednotlivých dnů se řídí uzavřenou dohodou - každá domácnost 2 x v měsíci. Klíče předává pověřená osoba nebo správce osobně nebo do schránky. Po ukončení použití jednotlivý uživatel „vrací" klíč stejným způsobem osobě pověřené nebo správci.)
Klid v domě
Tento bod úzce souvisí s občanským zákoníkem. S přihlédnutím na strukturu uživatelů můžeme pravidla ze zákonné normy zpřísnit a období klidu rozumně prodloužit.
· Každý uživatel bytu a osoby s ním užívající byt jsou povinni užívat byt v souladu s dobrými mravy tak, aby neobtěžovali ostatní uživatele bytů hlukem, zápachem, apod.
· V době od 21:00 do 6:00 hodin, jsou všichni uživatelé bytů povinni dodržovat v domě noční klid.
Závěrečná ustanovení
Na závěr je důležité uvést, kdo a kdy domovní řád schválil. Schvalování podléhá typu domu a převažujícím majetkovým vztahům. Vždy musí být uvedeno datum, od kdy náš interní normativ platí.
· Domovním řádem nejsou dotčena práva a povinnosti vyplývající z jiných obecně závazných a vnitrodružstevních předpisů.
· Domovní řád byl schválen majitelem (majiteli), domovní schůzí, schůzí členů SVJ, dne ... a jeho platnost je ode dne...
Každý domovní řád je specifický a záleží na vybavenosti domu, jeho dispozici, ale také na jeho obyvatelích. S domovním řádem doporučujeme seznámit všechny obyvatele domu na domovní schůzi a umístit ho nástěnku. V žádném případě nesmí být domovní řád v rozporu s Občanským zákoníkem a ostatními zákony a předpisy. Zvláště se to týká zákona o vlastnictví bytů (zákon č. 72/1994 Sb., ve znění pozdějších předpisů), zákona o požární ochraně č. 133/1985 Sb., v platném znění a vyhlášky o požární prevenci č. 246/2001 Sb.

Ve výše uvedeném článku naleznete pro inspiraci a ulehčení tvorby domovního řádu kurzívou označené body jednotlivých kapitol.
