D O M O V N Í    Ř Á D

Společenství vlastníků Durychova 1390 a 1391 (A2)
Hradec Králové 12
Článek 1

Úvodní ustanovení


Tento dokument vymezuje, (v souladu se sjednanými smlouvami, stanovami, obecně platnými zákonnými normami, zejména Občanským zákoníkem zákonem č. 89/2012 Sb.)  zásady, podmínky a způsob užívání domu, bytů, nebytových prostor a společných částí bytového domu č.p. 1390 a 1391 na Durychově ulici, 500 12 Hradec Králové. Tento dokument je závazný pro všechny vlastníky a nájemníky bytových a nebytových jednotek. 

Článek 2

Základní pojmy 

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

2. Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány, např. sklepní kóje, komora apod.
3. Součástí bytu je vše, co k němu podle jeho povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by se tím byt znehodnotil, např. sprchový kout, kuchyňská linka apod.
4. Nebytovým prostorem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení, např. k podnikatelské činnosti, garážování vozidel apod.
5. Společné části (prostory) domu jsou části domu určené pro společné užívání a jsou podrobně specifikovány ve stanovách společenství a vychází z ustanovení zákona č. 366/2013 Sb., část třetí §5. 
6. Společenstvím se rozumí právnická osoba „Společenství vlastníků Durychova 1390 a 1391, Hradec Králové“.
7. Vlastníkem bytu (bytové jednotky) nebo nebytové jednotky je fyzická nebo právnická osoba, která získala na základě platné smlouvy byt nebo nebytovou jednotku do vlastnictví a je zapsaná v katastru nemovitostí na listu vlastnictví.

8. Nájemcem bytu nebo nebytových prostor je fyzická nebo právnická osoba, která získala na základě platné nájemní smlouvy byt nebo nebytovou jednotku do nájmu (do užívání).

9. Členem domácnosti se rozumí osoby bydlící společně a se souhlasem vlastníka a nájemce bytu v bytové jednotce. Členem domácnosti se pro účely rozúčtování cen služeb považují: manžel (manželka), děti, vnuci, rodiče, prarodiče, sourozenci a zeť (snacha), kteří s vlastníkem bytu žijí ve společné domácnosti, a dále i jiné osoby (nájemníci, podnájemníci), které spolu byt nebo jeho část užívají celkem po dobu nejméně 90 dnů v kalendářním roce. Není podstatné, zda osoby mají v daném bytě trvalé nebo přechodné bydliště. Rozhodující je to, zda tyto osoby byt a společné služby skutečně užívají.
10. Uživatelem se rozumí v souhrnu vlastník bytu, nájemce a člen domácnosti viz výše.

11. Správcem domu je společenství vlastníků, které si v souladu se stanovami může na správu domu najmout fyzickou či právnickou osobu oprávněnou k této činnosti na základě smlouvy.
Článek 3

Základní povinnosti uživatelů
1. Uživatel je zejména povinen:

· užívat společné prostory bytového domu a zařízení domu řádně a ohleduplně;

· při výkonu svých práv dbát, aby v domě bylo vytvořeno prostředí zajišťující ostatním uživatelům výkon jejich práv;

· bez zbytečného odkladu oznámit výboru společenství zjevné závady na společných částech domu a nijak nebránit v jejich odstraňování a opravách, jinak se vystavuje spoluodpovědným za škodu, která nesplněním této povinnosti vznikla. Vážné závady havarijního charakteru ohrožující zdraví osob, soukromý a společný majetek a jeho řádné užívání bez odkladu hlásit správci;

· provádět obvyklé udržovací práce související s užíváním bytu a nebytových prostorů, jejich příslušenství a vybavení v rozsahu nařízení vlády č. 258/95 Sb. v platném znění, nestanoví-li shromáždění vlastníků jinak;

· na svoje náklady neprodleně odstranit závady a poškození, které způsobil v domě sám, nebo členové jeho domácnosti. Nestane-li se tak, je výbor společenství nebo správce oprávněn vymáhat náhradu nákladů spojených s opravou takto vzniklých závad a poškození, a to v prokázaných případech a po předchozím upozornění. V souladu se stanovami je výbor společenství oprávněn udělit pokutu až do výše 5.000,- Kč dle závažnosti přestupku, a to i opakovaně. V případě nezlepšení stavu se může výbor společenství obrátit na soud; 

· udržovat poměrové měřiče energií a služeb v provozuschopném stavu a nikterak nezasahovat do jejich konstrukce či jinak je ovlivňovat a jinak zkreslovat naměřené údaje. V případě zjištění manipulace s poměrovými měřidly nahradit způsobenou škodu, která vznikla společenství. V případě, kdy uživatel neumožní odečet nainstalovaných měřičů, nebo se prokáže, že ovlivnil jejich chod, bude vůči němu postupováno dle vyhlášky MPO č. 245/95 Sb. v platném znění a souvisejících (následných) předpisů.
· umožnit po předchozím vyzvání přístup do jednotky, pokud to nezbytně vyžadují úpravy, provoz, opravy apod. ostatních jednotek nebo domu jako celku; nejde-li o havarijní či obdobný stav, činí výzvu písemně výbor nebo pověřený vlastník alespoň 3 dny předem, 
· bez zbytečného odkladu informovat výbor společenství o skutečnostech týkajících se přenechání bytu, nebytových prostorů nebo jejich částí jiné osobě do nájmu či podnájmu, nebo skutečnosti dotýkající se vlastnických práv k bytu;

· činit účinná opatření k tomu, aby se ostatní členové domácnosti a návštěvy chovali v domě v souladu s ustanoveními tohoto domovního řádu. Za vzniklou škodu způsobenou členy domácnosti, nájemníky a návštěvami v plné míře zodpovídá vlastník.
· vlastník bytu ručí za závazky společenství v poměru, který odpovídá velikosti spoluvlastnického podílů na společných částech domu. 

· vznikem vlastnického práva k jednotce vzniká vlastníku jednotky povinnost řídit se pravidly (stanovami a domovním řádem) pro správu domu a pro užívání společných částí, pokud byl s těmito pravidly seznámen nebo pokud je měl a mohl znát, jakož i zajistit jejich dodržování osobami, jimž umožnil přístup do domu nebo bytu; 

2. Uživatel nesmí:
· provádět takové úpravy jednotky, jimiž by ohrožoval výkon vlastnického práva vlastníků ostatních jednotek. 

· provádět jakékoliv zásahy a změny na vedení nízkého napětí na společných rozvodech, a to zejména v chodbách sklepů a jednotlivých sklepních kójích, v úklidových komorách a společných chodbách u bytů apod.. To platí obdobně pro různé rozvody a instalace společných zařízení nízkého napětí (např. antén a anténních rozvodů, zvonků a domácích telefonů, datových sítí apod.) nebo jiných inženýrských rozvodů;

· bránit jakýmkoliv způsobem správci nebo jím pověřené osobě v provádění předem ohlášených plánovaných a schválených stavebních úprav společných částí domu. Provádí-li správce takové úpravy na příkaz stavebního odboru Magistrátu města Hradce Králové, výboru Společenství vlastníků, je uživatel povinen jejich provedení umožnit, jinak odpovídá za škodu, která nesplněním této povinnosti vznikla. V těchto případech mohou být na dobu nezbytně nutnou omezena či dotčena práva vlastníků na užívání společných částí domu.

Článek 4

Úhrady do fondu oprav a za plnění poskytované s užíváním bytu
1. Uživatel je povinen v souladu se stanovami a sjednanou smlouvou platit prostřednictvím SIPO (nebo z bankovního účtu či v hotovosti) v pravidelných měsíčních lhůtách do fondu oprav na správu společných částí domu sjednanou částku a to včetně úhrad za plnění poskytovaná s užíváním bytu (zálohy za služby). Společenství vlastníků cestou správce předloží vlastníkům výměr záloh (zkrácený rozpis plateb) za služby a výměr dlouhodobých záloh (fond oprav) vždy do druhého měsíce nového zúčtovacího období. Do této doby je správcem zveřejněn ceník služeb a médií na kalendářní rok. U vlastníků, kteří služby platí SIPO předpisem, zajistí změnu správce, u ostatních vlastníků si platby zabezpečí individuálně (úpravou příkazů v bance atd.). Doba splatnosti měsíčních záloh za služby a platba dlouhodobé zálohy je do posledního dne každého kalendářního měsíce. Není-li platba na účtu společenství vlastníků je to porušení stanov a zákona č. 67/2013 Sb. a správce vlastníkovi bude účtovat níže popsaný poplatek z prodlení. 
2. Při nedodržení lhůty splatnosti delší než 5 dnů má výbor společenství právo uplatňovat na uživateli úhradu úroku z prodlení ve výši 0,1 % z dlužné částky za každý den prodlení. V případě prodlení s platbou o více jak 3 měsíce je výbor společenství povinen po předchozím upozornění vymáhat úhradu pohledávek včetně příslušenství soudní cestou.  
3. Skutečnosti podstatné pro stanovení (úpravu) výše záloh na služby spojené s užíváním bytu a nebytových prostor, zejména údaje o počtu členů domácnosti, chování psa aj., je uživatel povinen sdělit výboru společenství nebo správci nejpozději do 1 měsíce po vzniku změny. V případě, že tyto údaje neposkytne nebo zkreslí reálný stav věcí, může výbor společenství počty osob změnit sám a vlastníkovi bytové jednotky udělit pokutu až do výše 5.000,- Kč.
4. Pokud dojde ke změnám ve výši cen poskytovaných služeb, je výbor společenství oprávněn upravit výši úhrad záloh na tyto služby a oznámit tuto skutečnost uživatelům bytů (v souladu s uzavřenou smlouvou výbor toto zajišťuje prostřednictvím správce). 
Článek 5
Užívání společných prostor

1. Společné prostory a zařízení, které nejsou pronajaty do užívání či nejsou ve vlastnictví jiného subjektu, mohou užívat všichni uživatelé bytů k  účelům, ke kterým jsou určeny. Společné prostory, okolí domu a chodníky se udržují čisté a volné. 

2. Je zakázáno umísťovat do společných prostor jakékoli předměty patřící uživateli. Důraz je kladený zejména na únikové cesty tj. chodby, schodiště apod. Výjimkou jsou společné prostory k tomu určené, např.  kolárny pro ukládání jízdních kol, kočárkárny pro ukládání dětských kočárků, vozítek nebo invalidních vozíků apod. Pokud výbor společenství nevyhradil v domě zvláštní místnost odpovídající požárně-bezpečnostním předpisům, není ve společných prostorech dovoleno umísťovat motocykly, motokola apod. se spalovacími motory. To platí obdobně pro snadno vznětlivé a jinak nebezpečné látky. 
3. Výbor společenství vlastníků je po předchozím upozornění oprávněn odstranit ze společných prostor předměty ve vlastnictví uživatele, který je v těchto prostorách bezdůvodně a neoprávněně uložil po dobu delší jak 7 dnů, a to na náklady vlastníka bytu. Náklady spojené s likvidací uvedených předmětů budou po vlastníkovi bytu následně vymáhány.  Výbor společenství vlastníků nenese odpovědnost za odstraněné předměty, které byly uloženy ve společných prostorách bytového domu a z povahy věcí nebylo jasné komu patří.

4. Uživatel je povinen ukládat věci ve společných prostorech a sklepních kójích tak, aby nebylo bráněno přístupu k hlavním uzávěrům, hydrantům, měřičům apod. V případě potřeby je povinen k nim umožnit přístup.

5. Uživatel je povinen zabezpečit věci uložené ve sklepních kójích a bytech tak, aby nemohly být zdrojem šíření hlodavců, hmyzu nebo pachů.

6. Vstup na střechu, do strojoven výtahů, skříní rozvaděčů a jiných uzamčených technologických zařízení je zakázán. Výjimečně může být v odůvodněných případech povolen výborem společenství vlastníků nebo správcem.

7. Jakákoli škoda na společném majetku (např. poškození vnitřní nebo vnější malby, omítky, keramických obkladů, výtahů, kamerového systému, povrchu podlah, hydrantů, skel apod.) způsobená uživatelem bytu, jeho hosty či domácími zvířaty bude tomuto uživateli naúčtovaná k náhradě.
Článek 6
Udržování pořádku a čistoty v domě

1. Uživatelé jsou povinni udržovat v domě pořádek a čistotu.

2. Úklid společných prostorů domu (schodiště a chodby, přístupové chodníky a vchody, sklepy, kolárny a kočárkárny, schodišťová okna, kabiny výtahů apod.) provádí uživatelé v souladu s rozhodnutím shromáždění vlastníků svépomocně nebo jej zajišťuje výbor společenství vlastníků dodavatelky v souladu se schváleným rozpočtem společenství. Svépomocný úklid organizuje výbor společenství a zajišťuje k tomu potřebné úklidové prostředky. 

3. Je-li úklid v domě organizován svépomocně a některý z  uživatelů neplní povinnosti s tím spojené, může výbor společenství nebo správce zajistit provedení úklidu dodavatelsky a náklady s tím spojené vymáhat na uživateli.

4. Domovní odpad doporučuje výbor společenství třídit a odkládat do odpadkových nádob a kontejnerů k tomu určených v souladu se zákonem o odpadech č.185/2001 Sb. v platném znění a příslušnými vyhláškami Magistrátu města Hradec Králové. 

5. Při veškerých stavebních pracích, které by uživatelé bytových jednotek měli v úmyslu provádět ve svých bytech (dispoziční změny, zásahy do rozvodů jednotlivých sítí, zásahy do příček, či dokonce do nosných konstrukcí, vyzdívání bytových jader, saun atd.), se musí řídit stavebním zákonem a příslušnými prováděcími vyhláškami. Uvedený zámysl musí vždy oznámit výboru SV a řídit se jeho pokyny.
6. Vyklepávat koberce, rohožky apod. je povoleno na místech k tomu určených, nebo na místech, ze kterých nebude prach obtěžovat a ohrožovat uživatele bytů a ostatní občany.

7. Je zakázáno vyhazovat z oken bytů a balkónů (lodžií) jakékoliv předměty zejména odpadky, nedopalky cigaret či odklepávat popel z cigaret. Zákaz odhazování nedopalků ve společných prostorech, před domem a vchody do domu.

Článek 7
Chov a držení zvířat

1.    Chovat nebo držet psy, kočky a jiná zvířata v bytech, domech, lze pouze za podmínek upravených příslušnými právními předpisy (občanským zákoníkem, veterinárním zákonem č. 166/99 Sb. ve znění pozdějších předpisů a obecně závaznou vyhláškou města Hradec Králové č. 4/2003 o místním poplatku ze psů ve znění pozdějších předpisů.). 

2.
V souvislosti s chováním psa v bytové jednotce se poznamenává, že v občanském zákoníku (zákon č. 89/2012 Sb.), který nabyl účinnosti dnem 1. 1. 2014, se již na zvíře nepohlíží jako na věc, ale uvádí se, že „ Živé zvíře má zvláštní význam a hodnotu již jako smysly nadaný živý tvor.“ (§ 494 OZ).
3. Uživatel je povinen oznámit správci, že v bytě chová psa. V případě, že tyto údaje neposkytne, nebo zkresluje reálný stav věcí, je výbor společenství oprávněn informaci uživatele změnit dle skutečnosti a vlastníkovi bytu udělit pokutu až do výše 5.000,- Kč.
4. Uživatel bytu je plně odpovědný za zvíře či zvířata, která jsou v bytě držena a musí zajistit, aby tato zvířata nenarušovala výkon vlastnických a užívacích práv ostatních obyvatel domu, a zvláště, aby svými hlasitými projevy nerušila denní a noční klid. Za znečištění a poškození společných částí domu a prostorů domácími zvířaty odpovídá vlastník bytu, v jehož bytě jsou zvířata chována, a který je povinen vzniklou škodu na vlastní náklady bezodkladně odstranit. V případě porušení této povinnosti je výbor společenství oprávněn udělit tomuto vlastníkovi bytu pokutu až do výše 5.000,- Kč, a to i opakovaně.  
	


Článek 8
Klid v domě
1. Uživatel je povinen chovat se tak, aby neobtěžoval sousedy nadměrným hlukem a současně zajistil takovéto chování u svých návštěvníků.

2. Uživatel je povinen zdržet se jednání, jímž by zasahoval do práv ostatních členů společenství. Mezi takové patří mimo jiné chování, které omezuje ostatní uživatele hlukem, prachem, popílkem, kouřem, plyny, parami, pachy, pevnými a tekutými odpady a dalšími způsoby.

3. Právo na nerušený odpočinek vyžaduje, aby v době nočního klidu, tj. od 22,00 do 06,00 hod. bylo zabráněno jakémukoliv hluku. V této době není dovoleno hrát na hudební nástroje, zpívat, hlučně se bavit, používat hlučných přístrojů a domácích spotřebičů, nebo vykonávat jakoukoliv činnost způsobující hluk. Zároveň je třeba v době nočního klidu ztlumit televizní a rozhlasové přístroje, HIFI soupravy a akustické soupravy připojené k PC apod., aby hluk nezaléhal do okolí. 

4. Činnosti, které ruší ostatní uživatele (vrtání, řezání atd.) lze provádět ve všední den nejdéle do 18,00 hodin, v sobotu od 10,00 hodin do 17,00 hodin. V neděli je zakázáno tyto činnosti provádět.

Článek 9
Vykládání, vyvěšování věcí a instalace antén
1. Sušení prádla v lodžiích nebo na oknech je dovoleno jen tak, aby to nad míru přiměřenou poměrům neobtěžovalo ostatní uživatele bytů, nebo nepoškozovalo vzhled domu. 
2. Zřizovat televizní a rozhlasové antény, příp. umísťovat další předměty na střechách, lodžiích, v oknech a na vnějších zdech lze jen po projednání s výborem společenství vlastníků nebo se správcem a to ve schváleném rozsahu a dohodnutým způsobem tak, aby nedošlo k poškození termopláště.
3. Květiny v oknech a na balkonech musí být zabezpečeny proti pádu, při zalévání je třeba dbát na to, aby voda nestékala, nesmáčela zdi a nepoškozovala věci ostatních uživatelů v nižších patrech.

Článek 10
Otevírání a zavírání domu
1. Uživatelé nesmějí dovolit komukoliv, aby jakýmkoli způsobem blokoval uzavření vchodových dveří a nechával je otevřené déle, než je nezbytně nutné.

2. Požaduje se velmi důrazně a striktně, aby obyvatelé neotvírali dveře prostřednictvím elektronického systému osobám, které neznají. Zároveň obyvatelé nesmějí dovolit neznámým osobám vstup do objektu současně při vlastním vstupu či odchodu.

3. Uživatel otevírá vchodové dveře jen osobám, které za ním přicházejí nebo je zná a zná důvod jejich příchodu.

Článek 11

Obecná ustanovení

1. V případě porušení pravidel a opatření tohoto Domovního řádu a při vyčerpání všech přípustných nápravných prostředků je výbor Společenství povinen ostatním vlastníkům bytových jednotek oznámit druh porušení, resp. přestupku a jméno viníka. Výbor SV je oprávněn udělit pokutu, v souladu se stanovami až do výše 5.000,- Kč, dle závažnosti přestupku a to opakovaně. V případě nezlepšení stavu se může výbor společenství vlastníků obrátit na soud.
2. Veškerá porušení pravidel a opatření budou hlášena a zaznamenána u správce a ve výboru Společenství. Časté porušování pravidel a opatření může vést ze strany výboru Společenství k tlaku na odprodej bytu a opuštění objektu.


Tento domovní řád byl schválen shromážděním vlastníků jednotek dne 

