DĚTSKÝ DOMOV, ZÁKLADNÍ ŠKOLA SPECIÁLNÍ A PRAKTICKÁ ŠKOLA, JAROMĚŘ
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DOMOVNÍ ŘÁD

Čl. 1
Úvodní ustanovení
Domovní řád upravuje podmínky a způsob užívání domů, bytů, nebytových prostorů a společných částí domu, přičemž základní úprava vzájemných práv a povinností mezi vlastníky a nájemníky je v této oblasti stanovena občanským zákoníkem v z. č. 89/2012 Sb.


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. k podnikatelské činnosti, společenské, zájmové činnosti, garáže a ateliéry). 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 určené pro společné užívání - vchody, schodiště, chodby.


Čl. 3
Práva a povinnosti z nájmu bytu

1. Práva a povinnosti z nájmu bytu upravuje občanský zákoník. 

2. Nájemci jsou povinni při výkonu svých práv dbát, aby v domě bylo vytvořeno prostředí, zajišťující ostatním nájemcům/vlastníkům – pronajímateli výkon jejich práv. Výkon práv a povinností vyplývajících z nájemního vztahu nesmí bez právního důvodu zasahovat do práv a oprávněných zájmů jiných osob a nesmí být v rozporu s dobrými mravy.

3. Nájemce oznámí pronajímateli písemně a bez zbytečného odkladu změny o počtu, jménech, příjmeních a datech narození osob v bytě.

4. Nájemce je povinen:
· po předchozím oznámení správcem umožnit vstup do bytu či nebytového prostoru za účelem zjištění technického stavu bytu (nebytového prostoru). Ve výjimečných případech (havárie, ohrožení života a zdraví osob, zvířat, bezprostředně hrozící škoda na majetku) bude zajištěno zpřístupnění bez souhlasu nájemce.
· o vstupu do bytu včetně o zjištění a o provedených opatřeních vyhotoví pronajímatel zápis, který spolu s přibranou třetí osobou podepíší a jedno vyhotovení ponechají v bytě na viditelném místě či vhodí do schránky nájemce
· dodržovat veškerá bezpečnostní, protipožární a hygienická opatření stanovená platnými právními předpisy
· označit dveře jím užívaného bytu a poštovní schránku svojí jmenovkou, reklamní či propagační zařízení či tiskoviny může nájemce umístit a rozšiřovat v domě pouze po předchozím písemném souhlasu pronajímatele
· užívat byt k bydlení; není vedle bydlení oprávněn užívat byt k takovému podnikání či práci, kdy byt ztrácí charakter obydlí, nebo jsou rušeni ostatní nájemci v bydlení, či to způsobuje zvýšené zatížení pro byt nebo dům
· hradit náklady spojené s obvyklým udržováním předmětu nájmu a v rámci toho zabezpečovat na své náklady drobné opravy a běžnou údržbu předmětu nájmu

Drobnými opravami a běžnou údržbou se rozumí: 

a) drobné opravy:
opravy jednotlivých vrchních částí podlah, opravy podlahových krytin, výměny prahů a lišt, opravy jednotlivých oken a dveří a jejich součástí, opravy a výměny zámků, kování, klik,
opravy a výměny elektrických koncových zařízení a rozvodových zařízení, zejména vypínačů, zásuvek, jističů, zvonků, osvětlovacích těles, domácích telefonů, elektrických zámků, zásuvek, rozvodů datových sítí, signálů digitálního vysílání, výměny zdrojů světla v osvětlovacích tělesech,
opravy a výměny osvětlovacích těles, opravy a výměny uzavíracích armatur na rozvodech vody, sifonů, odsavačů par, opravy a výměny mísících baterií, sprch, ohřívačů vody, umyvadel, van, výlevek, dřezů, splachovačů, vařičů, oprava regulačních armatur a ovládacích termostatů etážového topení
výměny drobných součástí těchto shora vyjmenovaných předmětů
Podle výše nákladu se za drobné opravy považují další opravy předmětu nájmu a jeho vybavení, které nejsou uvedeny v odstavci a), jestliže náklad na jednu opravu nepřesáhne částku 500 Kč. Provádí-li se na téže věci několik oprav, které spolu souvisejí a časově na sebe navazují, je rozhodující součet nákladů na související opravy.

b) běžná údržba:
zejména udržování a čištění předmětu nájmu, pravidelné prohlídky a čištění předmětů shora uvedených v odst. a); dále pak malování včetně opravy omítek, tapetování a čištění podlah včetně podlahových krytin a obkladů stěn, pravidelné prohlídky a čištění předmětů vnitřního vybavení předmětu nájmu, čištění zanesení odpadů až ke svislým rozvodům a vnitřní nátěry 
Drobné opravy a běžnou údržbu provádí nájemce vlastním nákladem, které hradí včetně nákladů na dopravu a dalších nákladů s opravami spojených. Na základě vzájemné dohody smluvních stran není stanoven žádný finanční limit nákladů pro kalendářní rok na provádění drobných oprav, protože veškeré náklady na drobné opravy se zavazuje hradit nájemce v plné výši a pronajímatel nehradí žádné náklady na drobné opravy bytu ani se na úhradě takovýchto nákladů nepodílí.

5. Nájemce se zavazuje, že bude byt užívat řádně a po skončení nájmu jej v dobrém stavu s přihlédnutím k běžnému opotřebení pronajímateli vrátí. Způsobí-li nájemce nefunkčnost zařizovacích předmětů, nahradí pronajímateli škodu.

6. Nájemce může byt užívat se členy své rodiny. Další osoby může nájemce přijmout do bytu po předchozím písemném souhlasu pronajímatele.

7. Nájemce je povinen umožnit pronajímateli provést kontrolu plnění povinností nájemce a kontrolu předmětu nájmu. Pokud bude nájemce předem vědět, že bude dlouhodobě nepřítomen v bytě a bude složitě dosažitelný, oznámí pronajímateli tuto skutečnost. Pro tento případ určí osobu, která zajistí po dobu nepřítomnosti nájemce vstup do bytu. Tuto osobu určí nájemce až spolu s oznámením o své dlouhodobé nepřítomnosti a nahlásí pronajímateli jméno a telefon.


Čl. 4
Držení domácích zvířat

1. Nájemce 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 pronajímatele a byla dodržována čistota v domě.

2. Nájemce nesmí v bytě chovat hospodářská zvířata a jedovaté druhy zvířat, nesmí chovat zvířata, u kterých není splněna ohlašovací, poplatková, označovací či evidenční povinnost vyplývající z obecně závazných předpisů.
3. Nájemce je odpovědný za v bytě chovaná zvířata a odpovídá za škody, které způsobí pronajímateli nebo obyvatelům domu.
4. Nájemce je povinen udržovat chovaná domácí zvířata v čistotě a bez parazitů, obstarávat jim v případě potřeby veterinární péči. Nájemce je povinen zajistit, aby chovaná domácí zvířata neomezovala ostatní obyvatele domu, zejména výkaly a agresivním chováním. V případě déletrvající nepřítomnosti nájemce v bytě nenechává takto chovaná domácí zvířata v bytě samotná. Pokud zvířata způsobí škodu, znečistí společné prostory domu, obtěžují svým zdravotním stavem, nečistotou či chováním ostatní obyvatele domu, pronajímatel vyzve nájemce k nápravě.
5. Nájemce je povinen zajistit, aby se psi, chovaní v bytě, i psi majitelů docházejících za nájemcem do bytu, pohybovali ve společných prostorách domu pouze na vodítku a s nasazeným košíkem.


Čl. 5
Užívání společných částí (prostor a zařízení) domu

1. Společné části domu se užívají jen k účelům odpovídajícím jejich povaze a určení tak, aby nedocházelo k omezení práv pronajímatele. Umísťování jakýchkoliv předmětů, nepatřících k vybavení domu, není ve společných prostorách bez předchozí domluvě s pronajímatelem dovoleno.

2. Nájemce je povinen zejména
· zabezpečit, aby v domě nebyly ukládány látky snadno vznětlivé či jinak nebezpečné a nebylo užíváno otevřeného ohně
· zabezpečit, aby věci uložené ve sklepech nebyly zdrojem šíření hmyzu a hlodavců
· dohlédnout a vynutit, aby povinnost řádně užívat společné prostory, které má sám, dodržovaly i osoby, které za ním do bytu docházejí 
· uvést v předešlý stav závady či nahradit pronajímateli škody, které ve společných prostorách domu způsobí osoby, které za ním do bytu docházejí

3. Nájemce je odpovědný za jednání osob, jejichž právo užívat byt a společné prostory domu jsou odvozeny od práva nájemce

Čl. 6
Větrání

1. Nájemce je povinen dodržovat pravidla správného větrání. V případě nerespektování pravidel a následného zjištění výskytu vlhkosti a plísně v bytě nebude nájemci poskytnuta sleva z nájemného a opravy bytu do stavu způsobilého k řádnému užívání budou provedeny nákladem nájemce.

2. Jak správně větrat:
Každý dům či byt z hygienického hlediska je nutné přirozeně větrat. Tímto větráním mimo jiné dochází k ředění vnitřního vzduchu venkovním, čímž je v místnostech snižována vnitřní vlhkost. Nestačí však pouze občasné větrání. Nejúčinnějším a nejekonomičtějším způsobem větrání je nárazové větrání místností prováděné několikrát za den, v závislosti na pohybu osob a vnitřní teplotě. Je prokázáno, že čím rychleji a intenzivněji je výměna vzduchu provedena, tím menší tepelné ztráty vzniknou.
Dolní část skla v nových oknech je nejchladnější místo v místnosti, a proto tam v zimních měsících může dojít ke kondenzaci par. Vše je způsobeno dokonalým utěsněním oken a zvýšením relativní vlhkosti vzduchu v místnosti.
Kondenzace vodních par na nejchladnějších plochách je běžný fyzikální jev, který nelze nikdy odstranit. Může být pouze cíleně omezován, a to především dodržováním správného režimu výměny vzduchu. Optimální relativní vlhkost vzduchu v obytných místnostech by se měla z hlediska hygieny a dobré tepelné pohody pohybovat v rozmezí 50-60%.
U moderních dřevěných oken s těsnícími prvky, s izolačním zasklením a celoobvodovým kováním, ke zbytečným tepelným ztrátám v místnosti nedochází, na rozdíl od starých oken se samovolným větráním pomocí významných spárových netěsností. V důsledku nedostatečného větrání se relativní vlhkost vzduchu zvyšuje, a tím hrozí kromě tzv. rosení skel i nebezpečí kondenzace na obvodových stěnách, ochlazovaných venkovním prostředím. Tento stav může vést až k tvorbě nežádoucích plísní. Důvod je absence větrání. Nadměrná vlhkost vzduchu musí být proto z místnosti odváděna pravidelným, správným a účinným větráním. Nejvíce je vlhkostí zatížena kuchyň při vaření, koupelna při horké koupeli a ložnice při spaní, v těchto případech je nutné větrat častěji. Orosené okno signalizuje, že je nutné vyvětrat, vlhký vzduch z místnosti odvádějte vždycky ven, nikdy ne do jiné místnosti.
V zimě větrejte raději častým a krátkodobým otevřením okna dokořán. Rychlé a efektivní je větrání průvanem mezi dvěma protilehlými okny, protože jedno otevřené okno je někdy nedostačující.
Při dodržení správných zásad větrání výrazně zlepšíte i tepelný komfort svého bydlení. Okysličený vzduch se zahřívá mnohem rychleji než vydýchaný vlhký vzduch, vytápění má větší účinnost a ve vyvětrané místnosti získáte příjemné teplo a svěží atmosféru.
Zdrojem vlhkosti jsou i pokojové rostliny, akvária, páry vzniklé při vaření, ale i nevhodně umístěné zdroje tepla nebo nedostatečné vytápění či sušení prádla v bytě.
Doplňky oken, které zlepšují průvzdušnost jako je mikroventilace, nebo různé samoregulovatelné klapky vedou k vyšší netěsnosti. Tato netěsnost ovšem nezajistí tolik vyměněného vzduchu jako jednorázové intenzivní větrání. Dalším důležitým faktorem je také přívod vzduchu pro plynové spotřebiče v domácnostech, jako jsou sporáky, plynové kotle nebo WAW. Každý z těchto spotřebičů má jiný výkon a potřebné množství spalného vzduchu.

Čl. 7
Vyvěšování a vykládání věcí

1. Nájemci bytu nesmí bez písemného souhlasu společenství umísťovat na vnější konstrukce (např. balkonů, lodžií a oken, na fasádu, střechu a anténní stožár) jakákoliv zařízení a předměty.
2. Květiny v oknech, lodžii 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 televizních antén a jejich svodů je třeba předchozího písemného souhlasu vlastníka (společenství vlastníků). 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

1. Nájemce není oprávněn provádět čištění (vyklepávání…) věcí ve společných prostorách domu a z oken domu.
2. Nájemce je povinen udržovat  byt v čistotě. Nájemci není dovoleno nadměrně hromadit v bytě věci včetně odpadu. Komunální odpad je nájemce povinen odkládat do odpadových nádob určených pro byt. Ostatní odpad je nájemce povinen odkládat do odpadových nádob a kontejnerů k odkládání příslušného odpadu určených.
3. Nájemce je povinen udržovat společné prostory (chodbu, schodiště a schodiště do sklepa a chodbu ve sklepě) v dobrém a čistém stavu. V případě znečištění a poničení je povinen uvést prostory do původního stavu nebo uhradit opravu. Dále je povinen uklízet společné prostory pravidelně každých 14 dní (zametat a stírat podlahu, schody od bytu až ke hlavnímu vchodu) a 1x za 3 měsíce umýt okno na schodišti. Upozorňujeme, že při vstupu do chodby s kolem je potřeba nejdříve si otevřít dveře a pak vést kolo. Je zakázáno si otvírat dveře pomocí kola. Kolo po schodišti je potřeba nést tak, aby nedocházelo k poškození a k znečištění stěn. V případě znečištění dveří je potřeba dveře umýt. V případě poničení dveří je nájemce povinen dveře uvést do původního stavu na své vlastní náklady.
4. Nájemce nesmí umisťovat věci do společných prostor domu. Umístěnou věc je nájemce povinen na pokyn pronajímatele odstranit v pronajímatelem stanovené lhůtě. Neučiní-li tak nájemce, může odstranění věci ze společných prostor provést pronajímatel na náklady nájemce. Pronajímatel odstraněnou věc ze společných prostor uschová a vyzve nájemce k převzetí věci v době a v místě pronajímatelem určené. Nevyzvedne-li si nájemce věc odstraněnou pronajímatelem do 3 dnů od skončení doby její úschovy, je pronajímatel oprávněn zlikvidovat ji jako odpad na náklady nájemce.
5. Parkování – nájemce má možnost parkovat před budovou vlastníka (1 vyhrazené parkovací místo). Nesmí parkovat při výjezdu z brány zahrady.
Čl. 9
Otevírání a zavírání domu

1. Nájemce je povinen zamykat dům v době od 22.00 do 6.00 hodin, dveře hlavního vchodu budou stále zavřené.

Čl. 10
Klid v domě

1. Nájemce je povinen užívat byt v souladu s dobrými mravy tak, aby neobtěžoval ostatní nájemce/vlastníky nadměrným hlukem.
2. V době od 22.00 do 6.00 hodin jsou nájemci/vlastníci povinni dodržovat noční klid.
3. Nájemce je povinen nerušit ostatní nájemce nadměrným hlukem. Nájemce nesmí používat hlučné nástroje a nářadí, ani jinak rušit hlukem, a to v neděli a ve státní svátek po celý den, v ostatních dnech v době od 22.00 do 6.00 hodin ráno. 

Čl. 11
Závěrečná ustanovení

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



Domovní řád nabyl účinnosti dnem 1. 9. 2017
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