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DOMOVNÍ ŘÁD 

domu v Olomouci, Na Tabulovém vrchu 1295/6 

  

Čl. I 

Úvodní ustanovení 

  

Domovní řád upravuje podmínky a způsob užívání domu, bytů, nebytových prostor, prostor pro 
podnikání a společných částí domu, přičemž základní úprava vzájemných práv a povinností mezi 
správou domu a členem společenství vlastníků jednotek je v této oblasti ustanovena občanským 
zákoníkem, prohlášením vlastníka a stanovami společenství.  

  

Čl. II 

Základní pojmy 

  

1. Jednotkou se rozumí jednotka vymezená v domě dle zákona o vlastnictví bytů nebo dle 
občanského zákoníku a vedená v evidenci katastru nemovitostí. 

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

3. Nebytové prostory jsou jednotlivé místnosti nebo soubory místností, které jsou rozhodnutím 
stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení.  

4. Příslušenství k bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem používány. 
Jsou to zejména sklepní boxy.  

5. Společnými částmi domu jsou části domu a pozemků určené pro společné používání, zejména 
základy, střecha, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, vchody schodiště, chodby a balkony, spol. 
a technické místnosti, oplocení, rozvody topné vody, kanalizace, rozvody elektřiny a komunikací, 
společné antény, vrata, výtah, apod., jak jsou uvedeny zejména v prohlášení vlastníka budovy a 
technické dokumentaci stavby.  

  

Čl. III 

Práva a povinnosti vlastníka bytu 

  

1. Základní práva a povinnosti vlastníka upravuje občanský zákoník a stanovy společenství.  
2. Společenství vlastníků jednotek je povinno zajistit vlastníkovi jednotky, jeho prostřednictvím i 

nájemci jednotky, obdobně též podnájemci, oprávněnému z věcného břemene či jinak oprávněné 
osobě – uživateli jednotky (dále jen vlastníku) nerušený výkon jeho práv spojených s užíváním 
bytu. Povinnosti vztažené k osobě vlastníka se vztahují i na ostatní uvedené uživatele, není-li 
výslovně uvedeno, že se taková povinnost nevztahuje na jinou osobu, a to slovy např.: „…. tato 
povinnost se nevztahuje na ….“.  

3. Vlastník 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 správy domu či 
výboru společenství umožnit přístup do bytu či nebytového prostoru za účelem zjištění jejich 
technického stavu, provedení odečtu měřidel tepla a studené vody nebo jejich výměny.  

4. Vlastník je povinen bez zbytečného odkladu zpřístupnit byt za účelem odstranění případné 
havárie, která ohrožuje majetek ostatních vlastníků domu a společných částí domu.  
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5. V případě nutnosti může být bytová jednotka nebo její příslušenství zpřístupněna i bez souhlasu 

vlastníka nebo nájemce bytu. Nutností se rozumí případy přímo hrozící škody na zdraví osob 
nebo větší škody na majetku, nelze-li předpokládat, že škoda způsobená zpřístupněním jednotky 
zjevně přesáhne škodu hrozící. O tomto zásahu uvědomí správce či výbor společenství uživatele 
bytu a pořídí o zásahu písemný protokol, nebyl-li již v rámci zpřístupnění pořízen protokol 
povolanou osobou (hlídka městské či republikové policie, hasičský záchranný sbor).  

6. V zájmu předcházení násilného otevření bytu je vlastník povinen v případě nepřítomnosti 
uživatele bytu trvající nad 8 po sobě jdoucích dnů oznámit správci či výboru společenství 
potřebný kontakt na osobu zastupující vlastníka nebo způsobilou k operativnímu zpřístupnění 
jednotky.  

7. Vlastníci bytu jsou povinni při výkonu svých práv dbát, aby v domě bylo vytvořeno prostředí 
zajišťující ostatním vlastníkům výkon jejich práv. Výkon práv a povinností vyplývající ze 
spoluvlastnických vztahů nesmí bez právního důvodu zasahovat do práv ostatních obyvatel domu 
a nesmí být v rozporu s dobrými mravy.    

 

Čl. IV 

Držení domácích zvířat 

  

1. Vlastník bytu nebo jeho uživatel nese plnou odpovědnost za domácí zvířata, která jsou v bytě 
držena. Je současně povinen dbát, aby nedocházelo k rušení užívacího práva ostatních obyvatel 
domu (štěkání, zápach, zahmyzení apod.) a byla dodržována čistota v domě i na pozemcíh 
přináležejícímu k obytnému domu.  

2. Vlastníci psů jsou povinni mít tyto přihlášeny na Magistrátu města Olomouce a jsou povinni je 
podrobovat povinnému očkování, které bude zapsáno v očkovacím průkazu psa. Volné pobíhání 
zvířat po budově nebo pozemku se zakazuje.  

  

Čl. V 

Užívání společných částí 

  

1. Společné části domu se užívají jen k účelům odpovídající jejich povaze a určení tak, aby 
nedocházelo k omezování práv ostatních spoluvlastníků domu. Umísťování jakýchkoliv předmětů 
nepatřících k vybavení domu není ve společných prostorách dovoleno. O dočasném umístění věci 
ve spol. prostorách rozhoduje výbor na žádost vlastníka a může být zpoplatněno.  

2. Ve sklepních prostorách je zakázáno skladovat a parkovat motorová jednostopá vozidla nebo 
podstatné části motorových vozidel (motocykly, motorová kola, motory, apod.) či paliva do nich 
mimo samostatných očištěných dílů, jako náhradní pneu, či jiné přísl. vozidel.  

3. Výbor je oprávněn odstranit věci ze spol. prostor, pokud jsou tam déle než 5 dnů nebo 
opakovaně, a to pokud nejsou odstraněny do 3 dnů od výzvy zveřejněné vyvěšením v domě.  

4. Všem vlastníkům se zakazuje znemožňovat přístupu ke společným zařízením domu, jako jsou 
hydranty, uzávěry a měřiče.  

5. Vlastníkům je zakázán vstup na střechu domu.  
6. Ve společných prostorách musí být okna uzavřena s výjimkou nezbytného větrání, přitom musí 

být znemožněn přístup holubům a jinému zvířectvu do domu.  
7. Ve všech prostorách je zakázáno ukládat látky snadno vznětlivé či jinak nebezpečné, odstavovat 

motorová vozidla a užívat otevřeného ohně. Vlastník bytu je povinen učinit taková opatření, aby 
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věci skladované ve sklepních prostorách nebyly zdrojem šíření hmyzu a hlodavců nebo 
nepříjemného zápachu.  

8. Parkovací stání ani jednotky, ve kterých se nacházejí, nejsou společnými částmi domu a jsou 
určena pouze pro užívání uživateli zapsanými jako spoluvlastníky dané jednotky. Užívání 
parkovacích stání podléhá souhlasu jejich oprávněného uživatele, který je rovněž odpovědný za 
stav parkovacího stání.  

9. Parkovací stání jsou určena pouze pro parkování dopravních prostředků bez výkonu provozní 
činnosti (např. umístění pojízdného stánku občerstvení nebo reklamního poutače, parkování 
nákladních automobilů a vozidel nezpůsobilých provozu na pozemních komunikacích atp.). Je 
zakázáno bránit vjezdu a průjezdu nevhodným parkováním, nechávat bezdůvodně v chodu motor 
vozidla nebo znečišťovat společné prostory. Rovněž tak je zakázán vstup do jednotky  
s garážovými stáními bez souhlasu alespoň jednoho spoluvlastníka, dále pak průchod takovou 
jednotkou nebo její byť dočasné použití.  

10. Ve všech společných prostorách je zakázáno kouření všem osobám zde pohybujících. Za jiné 
osoby je zodpovědný ten vlastník, kterého se návštěva týkala.  

11. V domě jsou místnosti pro úklid, umístění posypového materiálu, uložení spol. věcí, o jejichž 
užívání a přístupu do nich rozhoduje výbor, dle potřeb domu. V těchto prostorách je rovněž 
nutné zabezpečit čistotu a pořádek.  

12. V případě zjištění jakékoli podstatné vady společných částí domu, či vady jednotky, která může 
mít vliv na spol. části domu nebo jiné jednotky, je vlastník povinen tuto skutečnost oznámit 
výboru. Zjistí-li vlastník poruchu jakékoli části společných prostor nebo technického zařízení či 
jinou okolnost, která může způsobit omezení nebo ohrožení osob či majetku, je povinen 
bezodkladně tuto skutečnost sdělit výboru SVJ nebo správci navázáním aktivního kontaktu (např. 
telefonicky) a dále přiměřeným způsobem bezodkladně označit takovou poruchu a upozornit na 
ni vstupující osoby (např. rukou psanou cedulkou) či jinak zabránit možné škodě či úrazu 
(zakrytím, izolací, překážkou), popř. přivolat nouzovou pomoc (hasiči) či technickou pomoc ze 
seznamu havarijních služeb v domě vyvěšených. U poruch, které nenesou přímé riziko či omezení 
pro ostatní postačuje ohlášení výboru SVJ, např. e-mailem či vhozením do schránky SVJ. 

13. Elektrickou energii či vodu nebo teplo ze společných prostor je vlastník oprávněn čerpat pouze v 
nezbytně nutném rozsahu, nikoli za dlouhodobým soukromým účelem.  

  

Čl. VI 

Vyvěšování a vykládání věcí 

 

1. Vlastníci bytů nesmí bez písemného souhlasu výboru společenství domu umísťovat na vnější 
konstrukce teras, balkonů, lodžií a oken, na fasádu, střechu a anténní stožár jakákoliv zařízení 
(např. markýzy, antény, klimatizační jednotky aj.), předměty či reklamu bez předchozího 
písemného souhlasu výboru SVJ.  

2. Květináče a obdobné předměty nesmí být vyvěšeny v oknech či vně balkonů z důvodů nebezpečí 
jejich pádu do prostor teras v prvním patře domu, kde tak hrozí až smrtelné zranění. Je zakázáno 
vyhazovat předměty z oken (vč. nedopalků, sněhu či jiného odpadu).  

3. V rámci budovy platí zákaz vylepování reklam, umístění reklamních poutačů, tiskovin a 
podobných materiálů a výkon podnikatelské činnosti ve společných prostorách, o výjimkách 
rozhoduje výbor.  
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Čl. VII 

Zajištění pořádku a čistoty v domě 

  

1. Vlastníci bytů jsou povinni podílet se přiměřeným způsobem na zajišťování pořádku a čistoty  
v domě a jeho okolí. Zejména na úklidu společných prostor v domě, zametání a mytí schodů a 
chodeb, udržování čistoty ve sklepě, čištění schodišťových oken, zábradlí, osvětlovacího zařízení, 
vchodových dveří do domu apod., nebo na zajištění těchto činností přispívat.  

2. Způsobí-li vlastník zvýšené znečištění v objektu (např. prováděním řemeslných prací), je povinen 
uvést objekt do původního stavu nebo nést zvýšené náklady na úklid k vlastní tíži.  

 

Čl. VIII 

Otvírání a zavírání domu 

  

1. Vlastníci bytů jsou povinni dbát, aby po každém průchodu vstupem do budovy došlo k uzavření 
vchodu, dům v době od 23.00 hod. do 5.00 hod. zamykat.  

2. Vlastník odpovídá za pohyb jakékoli jím vpuštěné osoby do budovy.  
3. Duplikáty klíčů a ovladačů od vstupů, orientační systém v budově vč. označení zvonků aj. zajišťuje 

výbor na náklady toho, kdo potřebu změny vyvolal.  
4. Vlastník je povinen oznámit ztrátu či odcizení klíčů nebo ovladačů od vstupů a přiměřeně do doby 

zabezpečení objektu zabránit jejich zneužití.  
 

Čl.IX 

Klid a bezpečnost v domě 

  

1. Vlastníci bytů jsou povinni užívat byt v souladu s dobrými mravy tak, aby neobtěžovali ostatní 
obyvatele domu nadměrným hlukem.  

2. V době od 22.00 hod. do 6.00 hod. jsou vlastníci a ostatní obyvatelé bytů povinni dodržovat noční 
klid ― zákaz hlučné zábavy, hry na hudební nástroje, povinnost ztlumení rozhlasových a 
televizních přijímačů a reprodukční techniky.  

3. Není dovolen přístup k bytům podomním prodejcům zboží či služeb, agitátorům nebo jiným 
reprezentantům společenských či kulturních hnutí, náboženských sekt a jiným cizím osobám s 
neadresnými nebo všeobecnými nabídkami nebo požadavky. Roznašeči reklam mají povolen 
přístup pouze prostřednictvím doručovatelů České pošty či jiného držitele poštovní licence, ti pak 
pouze k poštovním schránkám. Přístup nelze v jakémkoli případě umožnit k cizí jednotce bez 
vědomí jejího uživatele.  

 

Údaj o schválení: 

 

Schváleno shromážděním vlastníků jednotek dne 18.12.2016   

  

  

 JUDr. Petr Jansa  Mgr. Dušan Hronek  Pavel Balcařík  

 předseda výboru člen výboru   člen výboru  
 


