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O B E C    D U B I C K O, OKRES  ŠUMPERK

____________________________________________________________________________________________

SMĚRNICE

02 / 2007
DOMOVNÍ ŘÁD 

ČÁST. I

čl. 1

Úvodní ustanovení

1. Domovní řád (dále jen DŘ) upravuje podmínky a způsob užívání bytů, společných částí domu a nebytových prostorů v domech ve vlastnictví obce Dubicko.

2. DŘ zavazuje všechny uživatele obecních bytů a nebytových prostor a tvoří spolu s obecně formulovanými nájemními podmínkami základní dokument, který blíže upravuje výkon uživatelských práv a povinností nájemců  i vlastníka.

3. Nájemce bytu a nájemce nebytových prostor odpovídá a nese odpovědnost i za chování a jednání dalších uživatelů bytu nebo nebytových prostor včetně osob, které se s jeho souhlasem a vědomím v  domech zdržují. (např. osoby na návštěvě, děti, osoby zbavené svéprávnosti, apod.).

čl. 2 

Základní pojmy

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

2. Nebytové prostory jsou jednotlivé místnosti nebo soubory místností, které jsou rozhodnutím stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení (např. k podnikatelské, společenské nebo zájmové činnosti, apod.) a které podléhají úhradě nájemného. Nebytovými prostorami nejsou příslušenství k bytu ani společné prostory (části) domu.

3. Příslušenstvím k domu jsou vedlejší stavby a venkovní úpravy trvale užívány s bytem nebo nebytovými prostorami (přípojky na inženýrské sítě, zpevněné plochy, ploty, apod.).

4. Společnými prostorami jsou části domu určené pro společné užívání mimo byty nájemců, případně mimo nebytové prostory, zejména vchody, chodby, schodiště, půdy, přístupové cesty ke sklepům nájemců bytů a další prostory domu přístupné každému bez omezení.

5. Nájemcem v  domě je osoba, která užívá byt nebo nebytový prostor na základě platné nájemní smlouvy.

6. Uživatelem bytu mimo nájemce a jeho nezletilých dětí se dále rozumí osoby, které obecní byt užívají se souhlasem pronajímatele (např. podnájemce, další osoby pronajímatelem schválené jako členové domácnosti, apod.), případně osoby, kterým skončil nájemní poměr a dosud pronajímateli byt nevrátily.  
ČÁST II.

čl. 3

Povinnosti a práva pronajímatele


Základní práva a povinnosti pronajímatele i osob při užívání domu upravuje v obecné rovině občanský zákoník a následně smlouva o nájmu bytu nebo smlouva o nájmu nebytového prostoru. 

Pronajímatel je povinen:

1. předat nájemci byt ve stavu způsobilém k řádnému užívání s zajistit nájemci plný a nerušený výkon uživatelských práv spojených s užíváním bytu

2. není-li dohodnuto jinak, předat nájemci nebytové prostory ve stavu způsobilém k smluvenému nebo obvyklému užívání a v tomto stavu je udržovat

3. řádně udržovat dům a společná zařízení domu

4. zajistit  poskytování služeb spojených s užíváním bytu nebo nebytového prostoru za úplatu dle platných předpisů nebo ujednání ze smlouvy o nájmu (např. dodávka tepla a teplé užitkové vody-dále jen TUV, vodné-stočné, osvětlení společných prostor, náklady spojené s užíváním výtahu, čištění komínů, apod.) 

Pronajímatel odpovídá:
1. za provádění revizí na společných zařízeních domu dle platných předpisů včetně revizí a provádění kontrol na jeho protipožárním zabezpečení 

2. za informovanost uživatelů domů ve věci  postupu v případě vzniku požáru v domě. Za tímto účelem za vstupem do domu na viditelném místě instaluje „Požární poplachové směrnice pro domy obce Dubicko“ v platném znění, jejichž nedílnou součástí jsou tísňová a další důležitá telefonní čísla včetně organizací zabezpečujících pohotovostní služby.  

Pronajímatel je oprávněn:

1. vstoupit do bytu nebo nebytového prostoru za účelem kontroly jeho stavu, způsobu užívání, případně z důvodu odpočtu měřené spotřeby vody a tepla. K výkonu svých práv může pověřit třetí osobu (pracovníka odborné firmy)

2. v případě hrozícího nebezpečí z prodlení (např. havárie na rozvodech vody nebo topení, při úniku plynu, požáru, apod.) nebo jde-li o obecný zájem mohou kompetentní pracovníci pronajímatele úředně otevřít byt a to vždy za přítomnosti další nestranné osoby (nejlépe pracovníka Policie ČR). Musí při tom být učiněna taková opatření, aby byl co nejvíce chráněn majetek uživatele. O provedeném zásahu se pořídí písemný protokol a neprodleně vyrozumí uživatele bytu nebo jeho nejbližší rodinný příslušník. V zájmu předcházení násilného otevření bytu nebo nebytových prostor z uvedených důvodů se doporučuje  v případě dlouhodobější nepřítomnosti nájemce oznámit správci bytového fondu obce Dubicko kontaktní adresu pobytu, telefon nebo a podobné spojení nebo kontakt na osoby zplnomocněné ke zpřístupnění bytu.

čl. 4

Povinnosti a práva nájemce

Nájemci se zakazuje:

1. přenechat byt nebo nebytový prostor (případně jeho část) do užívání jiné osobě bez souhlasu pronajímatele

2. provádět stavební úpravy bytu nebo nebytového prostoru ani jiné podstatné změny bez předchozího souhlasu pronajímatele a to ani na svůj náklad. Jde zejména o zavádění nebo změnu vodovodního, elektrického, plynového a jiného vedení, zazdívání nebo prorážení oken, přemísťování dveří, odstraňování nebo zřizování příček, výměny oken, rekonstrukce bytových jader, apod.  Zásadně není přípustné měnit způsob vytápění a ohřevu TUV. 

3. zřizovat televizní a rozhlasové antény, včetně antén pro příjem satelitního vysílání a další konstrukce nebo jiné předměty bez předchozího projednání a souhlasu pronajímatele za dohodnutých podmínek.  Antény, konstrukce nebo jiné předměty,  které byly namontovány bez souhlasu pronajímatele nebo nebyly při jejich montáži dodrženy dohodnuté podmínky, musí být odstraněny na náklad toho, kdo je bez souhlasu instaloval. Jejich vlastník (uživatel) odpovídá také podle obecných předpisů za případně způsobenou škodu vlastníkovi domu.

Nájemce je povinen:

1. užívat byt nebo nebytové prostory, společné prostory i zařízení domu řádně a podle jejich určení, a dále řádně používat služeb, které jsou s nájmem spojeny. K užívání bytů nebo části bytů k podnikatelským účelům je nutný souhlas pronajímatele.

2. plnit si své povinnosti dle sjednané smlouvy o nájmu bytu nebo nebytového prostoru včetně plynoucích z jejich příloh, zejména řádně hradit nájemné a ostatní služby

3. oznámit do 1 měsíce pronajímateli skutečnosti rozhodné pro stanovení nájemného a ceny služeb (např. změnu počtu osob užívajících byt). Za rozhodnou skutečnost je považováno užívání bytu osobou bez souhlasu pronajímatele za dobu delší než 3 měsíce v roce.

4. provádět drobné opravy a údržbu bytu v souladu s právními předpisy v platném znění. Ke dni vydání tohoto DŘ tyto povinnosti nájemce upravuje Nařízení vlády č. 258/1995 Sb. ze dne 9.srpna 1995, kterým se provádí občanský zákoník. 

5. zpřístupnit byt nebo nebytový prostor za účelem práva pronajímatele k výkonu kontroly jeho stavu, způsobu užívání, případně z důvodu oprav nařízených pronajímatelem a z důvodu odpočtu měřené spotřeby vody.

6. dodržovat všechny předpisy, které s užíváním domu souvisí, a to tak, aby nedošlo ke škodám na majetku vlastníka domu a na majetku nebo zdraví ostatních uživatelů domu. Jedná se zejména o zákaz manipulace na rozvodech elektřiny, plynu, vody a protipožárním zařízením bez souhlasu pronajímatele včetně dodržování zákona o požární ochraně a jeho prováděcích vyhlášek v platném znění. 

7. zachovávat zásady občanského soužití a ustanovení tohoto DŘ a vytvářet tak podmínky zaručující všem obyvatelům domu jeho nerušené užívání  a výkon jejich práv.

8. vytvářet podmínky pro zamezení nekontrolovatelného pohybu cizích osob v domě mimo jeho uživatelů jak v průběhu dne, tak zejména zamykat hlavní vchodové dveře v noční době od 22,00 do 6.00 hod. 

9. v době od 22,00 do 6,00 hod. dodržovat společně s dalšími uživateli domu noční klid . V této době nelze provádět jakoukoliv činnost, jejímž důsledkem je hluk, např. provádění oprav v bytě, hraní na hudební nástroje, hlučně se bavit, hlučně provozovat televizní a rozhlasové přijímače nebo jiná  zařízení. 

10. zabezpečit proti  pádu nádoby s květinami, umístěných na balkónech, lodžiích, oknech, apod.

11. při chovu psů, koček a dalšího drobného domácího zvířectva dodržovat platné právní a hygienické předpisy včetně případných vyhlášek nebo nařízení obce. Držitel domácího zvířectva zodpovídá za jeho chování v bytě i ve společných prostorách domu tak, aby tyto prostory nebyly zvířectvem znečišťovány a ostatní uživatelé tohoto domu nebyli obtěžováni jeho nekontrolovaným volným pohybem nebo hlukem, zejména v době nočního klidu. Při nedodržování tohoto ustanovení DŘ může pronajímatel chov nebo držení domácího zvířectva zamítnout. Držení zvířectva v domě zvláštního určení (ZŠ) nebo většího počtu zvířectva v bytě, za což pronajímatel považuje počet více než dva jedince na jednu bytovou jednotku s výjimkou akvarijních ryb, podléhá souhlasu pronajímatele. V bytě a nebytových prostorách se chov hospodářského zvířectva nepovoluje.

Nájemce má právo:

1. požadovat po pronajímateli odstranění nahlášených nebo pronajímatelem zjištěných závad, které zhoršují nebo znemožňují nájemci byt, nebytové prostory, příslušenství bytového domu, společné prostory a společné zařízení domu užívat řádným způsobem nebo jej omezují na jeho právech s nájmem spojených, a to v co nejkratší lhůtě. Toto ujednání se nevztahuje na údržbu a opravy, jejich potřeba vznikla z příčin, za něž  odpovídá nájemce nebo které jsou v rámci provádění drobné údržby jeho povinností, případně nekonání pronajímatele je zdůvodňováno požadavkem úhrady dluhů na nájemném a jeho příslušenství (např. poplatky z prodlení) ze strany nájemce.

2. požadovat po pronajímateli náhradu účelně vynaložených a účetně doložitelných nákladů za odstranění závad v nezbytné míře nájemcem, které pronajímatel po předchozím upozornění v souladu s ujednáním dle předešlého odstavce v přiměřené lhůtě neprovedl. Právo na náhradu musí uplatněno u pronajímatele bez zbytečného odkladu, přičemž toto právo zanikne, nebylo-li uplatněno do šesti měsíců od odstranění závad.

3.  na přiměřenou slevu z úhrady za užívání bytu nebo nebytového prostoru, pokud pronajímatel přes jeho upozornění závadu, která podstatně nebo delší dobu zhoršuje jeho užívací práva, neodstraní. Právo na přiměřenou slevu z úhrady má nájemce i tehdy, jestliže užívání předmětu nájmu je takto zhoršeno neplněním nebo vadným plněním služeb, jejichž poskytování je s tímto nájmem spojeno. Výjimkou nároku na slevu jsou případy pokud toto bylo předmětem dohody s pronajímatelem nebo pokud tak pronajímatel nekoná vynuceně v souvislosti s dluhem na nájemném konkrétního nájemce.

4.  na slevu z úhrady za užívání bytu nebo nebytového prostoru jestliže stavebními úpravami v domě se podstatně nebo po delší dobu zhorší podmínky užívání bytu, nebytového prostoru, včetně společných prostor a společných zařízení domu, není-li to prováděno v zájmu nájemců (oprava střechy, rozvodů vody a kanalizace, oprava výtahu, nátěry oken, apod.).

5. na slevu z  úhrady za užívání bytu, případně nebytového prostoru, nebo za neposkytování služeb spojených s jeho užíváním, za předpokladu, že sleva je u pronajímatele uplatněna bez zbytečného odkladu. Právo zanikne, nebylo-li uplatněno do šesti měsíců ode dne, kdy došlo ke skutečnostem, které toto právo zakládají.

ČÁST III.

čl. 1.

Užívání společných prostor a zařízení

1. Společných prostor a zařízení se užívá jen k účelům odpovídajícím jejich povaze a určení tak, aby nedocházelo k omezování práv ostatních uživatelů v domě.

2. Umísťování předmětů nepatřících k vybavení domu (jízdní kola, kočárky) ve společných prostorách není dovoleno (zejména u hydrantů, uzávěrů, měřičů a na balkónech v mezipatrech). Únikové cesty musí být udržovány volné (chodby, schodiště, přístup k rozvodným zařízením el. energie a plynu). 

3. Smetí a domovní odpad likvidovat v souladu se systémem zavedeným obcí.

4. Vyklepávat koberce, rohožky apod., je možno pouze na místech k tomu určených. Znečištěný prostor musí nájemce ihned uvést do pořádku.

5. Větrání bytů do vnitřních prostorů domu je zakázáno, pokud  k tomu nejsou tyto prostory určeny.

6. Ve sklepech i ve společných prostorách domu je zakázáno parkovat motocykly, skladovat a provádět manipulaci  se snadno hořlavými látkami včetně paliv a tlakových nádob (propan-butan, apod.).

7. Ve společných prostorách nebo při používání společných zařízení domu platí zákaz kouření, rozdělávání ohně a to i v souvislosti s kouřením a odhazování nedopalků z cigaret a jiných tabákových výrobků.

8. Věci uložené ve společných prostorách a sklepech nesmí být zdrojem šíření hmyzu a výskytu hlodavců. 

čl. 2.

Zajištění pořádku a čistoty

1. Zajišťování úklidu si na základě dohody mezi pronajímatelem a nájemcem provádí svépomocí nájemci domu dle týdenního rozpisu. Jde zejména o tyto práce:

a. mytí a stírání schodů, chodeb, společných balkónů nebo lodžií, čištění schodišťových oken a zábradlí. Schody a chodby je nutno zametat a stírat vlhkým hadrem podle potřeby,  nejméně 1x týdně. Ve stejné četnosti se provádí čištění vlhkým hadrem zábradlí a dveří ve spol. prostorách domu. Okna v mezipatrech a v sušárnách je nutno čistit nejméně 2x ročně.

b. udržování čistoty ve společných prostorách (sklepy apod.). 

c. čištění chodníků přilehlých k domu, včasné odstraňování sněhu a náledí a posypávání zdrsňujícím materiálem dle potřeby, aby bylo předcházeno vzniku úrazu.

2. Jestliže nečištění vzniklo provozem jiné organizace (např. přísunem nebo odsunem stavebního materiálu, malování společných prostor, apod.), musí být odstraněno organizací, která znečištění zavinila, nebo z jejího provozu vzniklo (u malování společných prostor se požaduje provedení hrubého úklidu).

čl. 3.

Informační zařízení v domech

1. Vývěsky, nápisy, reklamy a jiná informační zařízení mohou být umístěny na domech a uvnitř jen se souhlasem pronajímatele. Zpravidla pronajímatel souhlasí s umístěním nástěnky na viditelném místě na společné chodbě, na které budou nájemci informování o důležitých sděleních a opatřeních pronajímatele. 

2. Je-li k tomu potřeba podle zvláštních předpisů povolení kompetentních orgánů, musí být předem vyžádáno.

3. Jakmile právo na umístění informačního zařízení zanikne, odstraní je stávající nájemce a uvede svým nákladem vše do původního stavu.

4. Uživatelé bytů jsou povinni označit zvonky do bytů a schránky jménem.

ČÁST IV.

Společná a závěrečná ustanovení

čl. 1.


Dojde-li ke sporu o vztazích upravených tímto DŘ, bude je řešit pronajímatel obec Dubicko nebo jím pověřená osoba, pokud není stanovena příslušnost soudu nebo jiného orgánu podle zvláštních předpisů.

čl. 2.


Porušováním ustanovení tohoto DŘ bude pronajímatel posuzovat jako hrubé porušování povinností nájemce bytu nebo nebytového prostoru se všemi důsledky včetně možnosti uplatnění výpovědi z nájmu bytu, neprodloužení nájmu při sjednaných smlouvách na dobu určitou s následným uplatněním žaloby na vyklizení bytu nebo nebytového prostoru  za podmínek stanovených občanským zákoníkem.

čl. 3.


Pronajímatel je povinen  zajistit, aby tento domovní řád byl trvale vyvěšen v domě na místě přístupném všem uživatelům domu, pokud možno u hlavního vchodu do domu.

čl. 4.


Domovní řád může být podle potřeby doplňován dodatky, které musí být projednány a schváleny Radou obce Dubicko. Dodatek je nedílnou součástí domovního řádu a tvoří s ním nedělitelný celek.

čl. 5

 
         Tento domovní řád nabývá účinnosti dnem 1.7.2007. 
………………………………...


                      …...……………………………

        Ing. Josef   K ř í ž e k


    Josef   S o b o t í k

             místostarosta


        starosta obce
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