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1. Úvod a účel provozního řádu 

Tento provozní řád stanovuje zásady pro bezpečný provoz, údržbu a kontrolu elektrických zařízení 

ve společných částech bytového domu ve správě SVJ. Je vypracován v souladu se zákonem č. 

250/2021 Sb., o bezpečnosti práce v souvislosti s provozem vyhrazených technických zařízení, a 

navazujícími předpisy (zejména nařízením vlády č. 190/2022 Sb. pro elektrická zařízení a č. 193/2022 

Sb. pro zdvihací zařízení). Účelem dokumentu je zajistit bezpečný stav elektrických rozvodů a 

zařízení, předcházet úrazům elektrickým proudem, požárům a haváriím, a splnit zákonné povinnosti 

SVJ jakožto provozovatele těchto zařízení. Provozní řád je závazný pro výbor SVJ, správce objektu, 

pověřené osoby i dodavatelské firmy a slouží jako návod pro každodenní provoz i mimořádné situace. 

2. Odpovědnost za správu a údržbu 

2.1 Odpovědné osoby 

Za správu, provoz a revize elektrických zařízení odpovídá: 

 Výbor SVJ – zajišťuje dodržování zákonných povinností a kontrol pomocí odpovědné osoby 

dle NV 190/2022Sb, kterou písemně jmenuje 

 Odpovědná osoba – eviduje dokumentaci a komunikuje s revizními techniky (viz bod 4). 

 Osoba s odbornou způsobilostí v elektrotechnice – provádí revize, údržbu a opravy. 

2.2 Kvalifikace osob dle vyhlášky 194/2022 Sb. 

Podle vyhlášky 194/2022 Sb. musí být osoby provádějící údržbu a revize elektrických zařízení 

odborně způsobilé. 

Typ činnosti  Požadovaná kvalifikace dle vyhlášky 194/2022 Sb. 

Běžné používání elektrických zařízení  Osoba poučená (§4) 

Samostatná práce na elektrických 

zařízeních 
Osoba znalá (§6)‐elektrotechnik 

Řízení činnosti na elektrických zařízeních 

a projekční činnosti v elektrotechnice 

Osoba znalá s vyšší kvalifikací (§7)‐vedoucí 

elektrotechnik 

Revize elektrických zařízení  Osoba znalá s osvědčením revizního technika (§8) 

   



 

3. Základní povinnosti SVJ a odpovědných osob 

SVJ (společenství vlastníků jednotek) vystupuje jako provozovatel společných elektrických zařízení 

domu a nese odpovědnost za jejich bezpečný provoz. Mezi základní povinnosti SVJ a jím pověřených 

osob patří zejména: 

 Zajištění bezpečnosti a provozuschopnosti: SVJ musí udržovat veškerá společná elektrická 

zařízení v takovém stavu, který odpovídá platným právním předpisům a technickým normám. 

Je nutné předcházet vzniku škod na zdraví osob a majetku vlivem závad na elektroinstalaci. 

Při zjištění jakékoliv závady nebo nebezpečí je SVJ povinno zajistit její neprodlené odstranění 

kvalifikovanou osobou. 

 Jmenování odpovědných osob: Představenstvo (výbor) SVJ jmenuje osobu odpovědnou za 

provoz elektrických zařízení domu. Tato odpovědná osoba (např. technický správce objektu 

či člen výboru s kompetencí pro technickou správu, případně předseda) dohlíží na dodržování 

tohoto provozního řádu, organizuje revize a údržbu, vede dokumentaci a slouží jako 

kontaktní bod pro řešení technických problémů. V případě potřeby mohou být jmenovány i 

další osoby odpovědné za dílčí oblasti (např. za provoz výtahu či kotelny). Jména a kontakty 

odpovědných osob jsou součástí provozní dokumentace. 

 Dodržování odborné způsobilosti: SVJ zajistí, aby veškeré práce na elektrických zařízeních 

prováděly pouze odborně způsobilé osoby. To znamená, že údržbu, opravy, revize a další 

odborné zásahy smí vykonávat jen kvalifikovaní elektrikáři s odpovídajícím osvědčením (dle 

NV 194/2022 Sb., dříve vyhl. 50/1978 Sb.), revizní technici nebo servisní technici výtahů s 

požadovanou certifikací. Laické osoby (včetně běžných vlastníků bytů či zaměstnanců bez 

elektrotechnické kvalifikace) nesmějí zasahovat do společné elektroinstalace ani obsluhovat 

zařízení nad rámec poučené obsluhy. 

 Zajištění revizí a kontrol: SVJ má povinnost plánovat a v předepsaných lhůtách provádět 

pravidelné kontroly a revize všech vyhrazených technických zařízení (elektroinstalace, 

hromosvody, výtahy apod.) – viz detailní plán v kapitole 4. SVJ musí včas objednat 

kvalifikované revizní techniky či inspekční orgány a provedení revizí neodkládat. Dále je nutné 

provádět stanovené preventivní prohlídky a údržbu (např. pravidelné servisní prohlídky 

výtahu, kontroly osvětlení atd.). 

 Udržování pořádku a podmínek provozu: SVJ dbá na to, aby prostory s elektrickými 

zařízeními (hlavní rozvodnice, strojovna výtahu, kotelna apod.) byly udržovány v čistotě, aby 

v nich nebyly skladovány hořlavé nebo nepotřebné předměty a aby k nim měly přístup pouze 

oprávněné osoby. Elektrické rozvaděče musí být řádně uzavřené a označené varovnými štítky 

(např. „Pozor, elektrické zařízení – Nepovolaným vstup zakázán“). 

 Informování a spolupráce: Odpovědné osoby průběžně informují výbor SVJ a případně i 

obyvatele domu o stavu zařízení, plánovaných odstávkách elektřiny (např. při revizi nebo 

opravě) a o případných zjištěných závadách, které mohou mít vliv na užívání domu. Vlastníci 

bytů by měli být s tímto řádem seznámeni, zejména v bodech, které se jich týkají (např. 

zásady bezpečnosti, oznamování poruch). 

 Dodržování provozního řádu: SVJ zajistí, že všechny pověřené osoby (správce, údržba, 

dodavatelé) jsou s tímto provozním řádem prokazatelně seznámeny a řídí se jím. Kontrolu 

nad plněním povinností podle řádu vykonává odpovědná osoba a výbor SVJ (viz kapitola 7). 



4. Popis spravovaných elektrických zařízení 

SVJ spravuje a provozuje následující společná elektrická zařízení v bytovém domě. Tato kapitola 

popisuje jednotlivé okruhy zařízení, jejich umístění a účel, aby bylo jasné, na co se vztahují následující 

pravidla: 

 Společné elektrické rozvody bytového domu: Jedná se o kompletní pevnou elektroinstalaci, 

která rozvádí elektrickou energii z hlavního domovního přívodu (od elektroměrových 

rozvaděčů) do jednotlivých částí domu. Zahrnuje stoupací vedení (svislé rozvody pro byty), 

vedení pro osvětlení a zásuvky ve společných prostorách (chodby, schodiště, sklepy, půda 

apod.), kabeláž k technologickým zařízením domu (výtah, kotelna, ventilace) a uzemnění 

celého systému. Tyto rozvody jsou zpravidla vedeny ve stěnách či instalačních šachtách a 

jejich ochranu zajišťují jištění v domovních rozvaděčích. Vzhledem k stáří elektroinstalace (cca 

40 let) se jedná ještě o hliníkové vodiče v části rozvodů a původní provedení ochrany (např. 

starý typ jističů či pojistek), což vyžaduje zvýšenou pozornost při údržbě (viz kapitola 5). 

 Domovní rozvaděče: V domě se nachází několik elektrických rozvaděčů. Hlavní domovní 

rozvaděč (hlavní rozvodnice) je obvykle umístěn v přízemí nebo suterénu a obsahuje hlavní 

jističe pro dům, případně elektroměrové skříně pro jednotlivé byty (pokud nejsou 

elektroměry v samostatném rozvaděči). Dále mohou být na jednotlivých podlažích podružné 

rozvaděče pro osvětlení chodeb a ostatní společné obvody. Rozvaděče obsahují jističe, 

pojistky, chrániče či přepěťové ochrany sloužící k ochraně vedení a spotřebičů. Všechny 

rozvaděče musí být uzamykatelné a přístupné pouze oprávněným osobám; na dveřích 

rozvaděčů je výstražné označení. Vzhledem ke stáří zařízení je třeba věnovat pozornost také 

rozvaděčům – zkontrolovat stav svorek, dotáhnout spoje, případně nahradit zastaralé jističe 

moderními prvky (s proudovými chrániči, přepěťovou ochranou apod.). 

 Hromosvody (systém ochrany před bleskem): Budova je vybavena hromosvodným 

systémem, který zahrnuje jímací vedení na střeše (jímače, tyče), svody vedoucí po fasádě 

nebo uvnitř objektu a uzemňovací soustavu (zemniče). Účelem hromosvodu je bezpečně 

svést bleskový proud do země a ochránit objekt před tepelnými a mechanickými účinky 

úderu blesku. Tento systém je nezbytné udržovat v bezvadném stavu – musí být zajištěna 

spojitost všech částí, dobré uzemnění a nesmí být narušena konstrukce (např. při opravách 

střechy nebo fasády je třeba dávat pozor na nepoškození hromosvodu). Hromosvod je 

vyhrazené elektrické zařízení podléhající pravidelným revizím a kontrolám (viz kapitola 4). 

 Osvětlení společných prostor: Patří sem veškerá osvětlovací tělesa (svítidla) a jejich ovládání 

ve společných částech domu. Konkrétně osvětlení schodišť, chodeb, vstupních prostor, 

sklepů, kočárkáren, technických místností a případně venkovní osvětlení kolem domu 

(vchodové světlo, osvětlení parkoviště apod., pokud je napájeno z domovního rozvodu). 

Ovládání může být ručními vypínači, schodišťovými automaty, pohybovými čidly či 

soumrakovými čidly (u venkovních světel). Součástí mohou být nouzová osvětlení nebo 

orientační světla, pokud jsou instalována pro případ výpadku proudu – tato zařízení mají 

vlastní baterie a také vyžadují údržbu (pravidelné testy funkčnosti). Údržba osvětlení 

zahrnuje výměnu světelných zdrojů (žárovek, zářivek, LED modulů) dle potřeby, čištění 

svítidel a kontrolu funkce spínacích prvků. Důležité je zajistit, aby všechna svítidla měla 

nepoškozené kryty a vodiče, aby nedošlo k úrazu elektrickým proudem dotykem živých částí. 

 Výtahy: V domě je instalován osobní (případně nákladní) výtah, který slouží k dopravě osob 

mezi podlažími. Výtah je vyhrazeným zdvihacím zařízením s elektrickým pohonem a řídicími 

obvody. Sestává ze strojovny výtahu (elektromotor, trakční stroj, rozvaděč výtahu s řídicím 



systémem), výtahové šachty s vodítky a kabely, kabiny výtahu a šachetních dveří s 

elektrickým blokováním. Provoz výtahu podléhá přísným bezpečnostním předpisům – musí 

být uzavřena smlouva se specializovanou servisní firmou, která provádí pravidelné servisní 

prohlídky a zkoušky. Běžné užívání výtahu nevyžaduje od SVJ zásah, avšak SVJ odpovídá za 

to, že výtah je udržován v bezpečném stavu (servisem) a že jsou prováděny povinné revize. V 

kabině výtahu je nouzový komunikační systém (telefon nebo alarm) pro případ uvíznutí osob 

– SVJ zajistí jeho funkčnost a dostupnost kontaktu na servis 24/7. Prostory související s 

výtahem (strojovna, šachta) musí být přístupné jen oprávněným osobám a označeny 

výstražnými tabulkami. 

 Další relevantní elektrická zařízení:  

o Kotelna / technická zařízení pro vytápění: Pokud dům disponuje vlastní kotelnou 

(např. plynovou či elektrokotelnou) nebo výměníkovou stanicí, součástí těchto 

technologií jsou elektrická zařízení jako oběhová čerpadla, řídicí jednotky, hořákové 

automatiky, ventilátory atd. Tato elektrická výbava kotelny spadá do správy SVJ. Je 

nutné zajistit její pravidelný servis (ve spojení se servisními prohlídkami kotle) a 

elektrorevize stejně jako u ostatních rozvodů. Zvláštní pozornost je třeba věnovat 

kabelovým rozvodům v kotelně (vliv vyšší teploty), řádnému jištění. 

o Ostatní drobná elektrická zařízení: Sem můžeme zařadit např. domovní zvonkový a 

interkomový systém, společné televizní antény a zesilovače (STA), elektrické 

otevírání dveří, kamerový systém, případně ventilace garáží či sklepů, atd. Tato 

zařízení mají převážně slaboproudý charakter, ale rovněž vyžadují údržbu a dohled 

(zejména zdroje, kabely a funkčnost). Provozní řád se vztahuje i na ně v rozsahu 

bezpečnosti (např. zdroje musí být požárně bezpečné, kabely správně instalovány a 

chráněny). 

5. Plán revizí a údržby 

Pro zajištění dlouhodobě bezpečného provozu SVJ sestavuje a dodržuje plán pravidelných revizí, 

kontrol a údržby všech výše popsaných elektrických zařízení. Harmonogram revizí je vypracován na 

víceleté období (typicky 5 let dopředu) s termíny provedení jednotlivých úkonů, v souladu s 

požadavky platných předpisů (NV 190/2022 Sb. pro elektrická zařízení, NV 193/2022 Sb. pro výtahy 

apod.). Plán údržby a revizí je součástí provozní dokumentace jako samostatný dokument. Následuje 

přehled minimálních četností kontrol a revizí pro jednotlivá zařízení a činnosti: 

 Společné elektroinstalace a rozvaděče: Kompletní pravidelná revize elektrické instalace 

musí být provedena minimálně jednou za 5 let kvalifikovaným revizním technikem elektro. 

Tato revize zahrnuje kontrolu stavu vodičů, izolace, uzemnění, funkce jističů a chráničů, 

měření impedancí a izolačních stavů atd. Výchozí revize se provádí po jakékoli větší 

rekonstrukci elektroinstalace či při instalaci nového zařízení. Průběžná údržba: Kromě 

samotných pětiletých revizí zajišťuje SVJ průběžné kontroly elektrických rozvodů – alespoň 

jednou ročně vizuální prohlídku rozvodnic a přístupných částí (provádí např. správce nebo 

elektrikář při jiné příležitosti) za účelem odhalení zjevného poškození (uvolněné kryty, stopy 

přehřívání, zápach spáleniny, zatékání vody apod.). Při této prohlídce lze také preventivně 

dotáhnout svorky v rozvaděčích, zvláště u starších hliníkových vodičů, které mají tendenci se 

časem uvolňovat. 

 Hromosvody (LPS – Lightning Protection System): Systém ochrany před bleskem vyžaduje 

pravidelné revize kvalifikovaným revizním technikem pro hromosvody minimálně jednou za 



4 roky (za běžných podmínek obytné budovy). Dále je jednou ročně prováděna vizuální 

kontrola hromosvodu pověřenou osobou (například správcem nebo elektrikářem), ideálně 

po skončení zimního období nebo po silných bouřkách. Při roční kontrole se ověřuje, zda 

nedošlo k mechanickému poškození jímačů či svodů (např. větrem, pádem stromu, stavební 

činností), zda spoje a svorky nejsou uvolněné či zkorodované a zda zemniče nejsou odkopané 

nebo jinak narušené. Výsledky kontroly se zaznamenají. Řádná revize jednou za 4 roky pak 

zahrnuje i měření zemního odporu, kontrolu všech spojů a vypracování revizní zprávy. Pokud 

by budova spadala do kategorie se zvýšeným rizikem (např. výbušné prostředí) nebo došlo ke 

zásahu blesku, intervaly revizí se zkracují dle normových požadavků, případně se provede 

mimořádná revize po úderu blesku. 

 Osvětlení společných prostor: Samotná svítidla a jejich obvody jsou součástí domovní 

elektroinstalace a jsou tedy zahrnuty do minimálně pětileté elektro revize. Kromě toho SVJ 

zajišťuje operativní údržbu osvětlení – průběžně (dle potřeby, typicky při zjištění závady) 

výměnu nefunkčních žárovek či trubic, opravu vypínačů, čidel nebo startérů zářivek. 

Minimálně jednou za rok (např. před zimní sezónou) by měl správce, nebo odpovědná osoba 

projít dům a zkontrolovat funkčnost všech světel ve společných prostorách, včetně 

nouzového osvětlení. Nouzové osvětlení (má‐li dům) má zvláštní režim zkoušek – obvykle se 

provádí funkční test každých 6 měsíců až 1 rok (dle požární normy) kvalifikovanou osobou, 

která ověří, že bateriové světlo se v případě výpadku rozsvítí a vydrží svítit předepsanou 

dobu. Tyto zkoušky nouzového osvětlení se zaznamenávají. 

 

 Výtahy: Údržba a kontrola výtahu probíhá ve více úrovních:  

o Odborné prohlídky výtahu – Provádí servisní firma (osoba s odbornou způsobilostí 

pro zdvihací zařízení) v intervalu 1x za 3 měsíce. Tato čtvrtletní prohlídka zahrnuje 

kontroly funkce pohonu, brzd, dveřních zámků, lana či řetězu, mazání, nastavení 

bezpečnostních zařízení a celkový technický stav. U starších výtahů (uvedených do 

provozu před 1.4.1999) mohou být požadovány prohlídky častěji, např. každé 2 

měsíce (dle původních předpisů – servisní firma obvykle zná požadavky). 

o Odborné zkoušky výtahu – Vykonává nezávislý inspekční technik nebo autorizovaná 

osoba každých 1x za 3 roky. Jedná se o důkladnou revizní zkoušku, při níž se ověřuje 

bezpečnost výtahu jako celku – kontrolují se bezpečnostní prvky (záchyty, omezovač 

rychlosti, stav nosných prostředků), elektrické instalace výtahu, správná funkce 

nouzového systému a celková shoda s předpisy. Z této zkoušky je vystavena 

protokolární zpráva. 

o Inspekční prohlídka výtahu – Jednou za 6 let musí výtah projít kontrolou inspekčního 

orgánu (akreditované inspekční organizace). První taková inspekční prohlídka se 

provádí 9 let od uvedení nového výtahu do provozu, následně každých 6 let. 

Inspekční orgán nezávisle posuzuje stav výtahu, plnění předpisů a může nařídit 

případné opravy či modernizaci nezbytnou pro bezpečný provoz. 

o Kromě uvedených periodických kontrol zajišťuje SVJ i běžný provozní dohled: 

doporučuje se, aby pověřená osoba (např. domovník nebo správce) denně nebo 

týdně vizuálně zkontrolovala základní stav výtahu – zda kabina zastavuje v rovině 

podlaží, zda nejsou poškozeny ovládací prvky, svítí osvětlení kabiny, nejsou‐li cítit 

abnormální pachy (přehřátí) nebo zvuky. Jakýkoli zjištěný problém ihned hlásí 



servisní firmě. Rovněž po každé větší havárii nebo neobvyklé události (např. pád 

kabiny do záchytných pružin, záchrana osob z uvízlé kabiny) musí následovat 

mimořádná odborná prohlídka či zkouška před dalším provozem. 

 Kotelna a topný systém: Elektrická zařízení v kotelně (čerpadla, hořák, regulace) by měla být 

revidována v rámci pravidelné elektrorevize domu (5leté). Navíc servisní technik kotle při 

roční prohlídce kotle obvykle kontroluje i funkci elektrických částí (např. ovládací automatiku, 

čidla, bezpečnostní termostaty). Pokud kotelna spadá do režimu vyhrazených plynových nebo 

tlakových zařízení, jsou na ni navázány další revize (plynové zařízení – 1x ročně kontrola a 1x 

za 3 roky revize, tlakové nádoby – vnitřní revize 1x za 5 let atd.), které však řeší specialista.  

 Další zařízení: Ostatní drobná zařízení (zvonky, nouzové osvětlení, požární signalizace pokud 

je, atd.) mají vlastní revizní nebo kontrolní lhůty dle příslušných předpisů. Například hasicí 

přístroje se kontrolují ročně, hydranty ročně, případná elektrická požární signalizace měsíčně 

a ročně (podle vyhl. 246/2001 Sb.), nouzové osvětlení ročně apod. Tyto povinnosti spadají 

spíše do požární prevence, ale SVJ je koordinuje s elektrotechnikou, jelikož třeba nouzové 

osvětlení je kombinací elektrického a požárně‐bezpečnostního zařízení. 

Poznámka: SVJ vede písemný harmonogram revizí a kontrol (např. tabulkový přehled), kde jsou 

uvedena všechna zařízení, termíny posledních revizí a termíny příštích plánovaných revizí. Tento 

harmonogram odpovědná osoba průběžně aktualizuje. Pokud je zjištěno, že se blíží termín revize, 

zajistí SVJ v předstihu objednání revizního technika či inspekce. V případě, že dojde k jakékoli změně 

(např. výměna zařízení, rekonstrukce elektroinstalace, instalace nového systému), harmonogram se 

upraví a novému zařízení se přiřadí revizní interval dle předpisů nebo doporučení výrobce. Také 

výsledky provedených revizí a kontrol se vždy promítnou do plánu – např. pokud revizní technik 

stanoví ve zprávě kratší lhůtu do další revize (z důvodu stáří či zhoršeného stavu), SVJ to respektuje a 

zajistí revizi dříve. Cílem je nikdy nepřekročit maximální povolené intervaly a v případě potřeby být 

ještě preventivnější. 

6. Preventivní a mimořádná opatření pro starou elektroinstalaci 

Vzhledem k tomu, že elektroinstalace domu je již přibližně 40 let stará, je nutné zavést zvýšená 

preventivní opatření nad rámec běžných povinností. Starší rozvody mohou trpět opotřebením 

izolace, uvolněnými spoji, případně už nemusí vyhovovat současným standardům bezpečnosti. Proto 

SVJ realizuje tato speciální opatření: 

 Zvýšená frekvence kontrol: I když právní předpisy stanovují pětiletý interval revizí, vzhledem 

ke stáří instalace může SVJ zvážit častější kontroly. Doporučuje se například provádět 

odbornou prohlídku elektroinstalace každé 2–3 roky. Tuto mimořádnou kontrolu může 

zajistit revizní technik nebo zkušený elektrikář, který zkontroluje nejkritičtější části (hlavní 

přípojku, stoupací vedení, rozvaděče, uzemnění) a včas odhalí potenciální problémy. Tím se 

sníží riziko vzniku závad mezi řádnými revizemi. 

 Pečlivá údržba spojů a konektorů: U starších rozvodů, obzvláště pokud obsahují hliníkové 

vodiče, hrozí postupné povolování spojů v zásuvkách, vypínačích i rozvaděčích vlivem tepelné 

roztažnosti. SVJ zajistí, že při každé plánované odstávce elektřiny nebo v rámci roční 

prohlídky budou dotahovány svorky a spoje na sběrnicích a jističích v rozvaděčích. Při 

výměnách vypínačů či zásuvek ve společných prostorách elektrikář vždy zkontroluje i stav 

připojení vodičů a pevnost kontaktů. Pokud by se v rozvaděči vyskytovaly viditelně 

zoxidované či opálené vodiče, budou zkráceny a znovu napojeny, případně vyměněny. 



 Nasazení modernějších ochranných prvků: Starší elektroinstalace nemusí být vybavena 

dnešními bezpečnostními prvky, jako jsou proudové chrániče (RCD) nebo dostatečné 

přepěťové ochrany. SVJ proto v rámci možností postupně modernizuje rozvaděče – např. při 

větší opravě nechá nainstalovat proudový chránič pro okruhy osvětlení sklepů a venkovních 

zásuvek, kde hrozí zvýšené riziko úrazu. Dále zváží instalaci přepěťových ochran (svodičů 

bleskových proudů a přepětí) do hlavního rozvaděče, což ochrání citlivé přístroje (např. 

elektroniku výtahu či kotle) před přepětím, zejména v souvislosti s blesky nebo poruchami v 

síti. Tyto úpravy zvýší bezpečnost i spolehlivost staré instalace. 

 Pravidelné měření izolace a termografická kontrola: U starých kabelů může docházet k 

degradaci izolace. Standardní revize sice zahrnuje měření izolačního odporu, ale SVJ může 

mimo plánované revize nechat cíleně proměřit izolaci nejvíce zatěžovaných nebo 

exponovaných vedení (např. stoupacího vedení k bytům) v kratším intervalu, aby zjistilo 

případný pokles izolačních hodnot v čase. Rovněž je velmi přínosné provést termovizní 

měření rozvaděčů a hlavních spojů (např. jednou za několik let nebo při podezření na 

přehřívání) – termokamera odhalí uvolněné nebo přetížené spoje, které se nadměrně 

zahřívají, ještě dříve, než způsobí závadu či požár. Na základě termografické kontroly lze pak 

provést cílenou opravu (utažení nebo výměnu daného prvku). 

 Postupná obnova a výměna rizikových částí: Provoz staré elektroinstalace nelze udržovat do 

nekonečna pouze opravami; SVJ proto má dlouhodobý plán postupné rekonstrukce 

elektroinstalace. Tento plán může zahrnovat např. výměnu hlavního domovního vedení a 

rozvaděče, přechod z hliníkových vodičů na měděné, rozdělení soustavy TN‐C na TN‐C‐S 

(oddělení ochranného a nulového vodiče) v rámci zvýšení bezpečnosti, instalaci nových světel 

s LED technologií apod. Tyto větší investice jsou plánovány dle finančních možností SVJ, ale s 

ohledem na to, že preventivní výměna starých prvků sníží budoucí poruchovost a rizika. 

Prioritně by měly být řešeny části, které revizní technik označí jako nevyhovující nebo jen 

částečně vyhovující současným předpisům. 

 Mimořádné revize po nestandardních událostech: U starší elektroinstalace se může snáze 

stát, že dojde k poruše či nehodě (např. zahoření izolace ve zdi, zkrat kvůli prodřenému vodiči 

apod.). Proto po jakékoli mimořádné události SVJ nechá provést mimořádnou revizi dotčené 

části. Typicky: po požáru, i drobném, který zasáhl elektrické vedení; po vytopení nebo 

významném zatečení vody do elektroinstalace (např. prasklé potrubí v šachtě, kdy voda 

smáčí kabely); po úderu blesku do objektu, který mohl ovlivnit hromosvod i vnitřní rozvody; 

nebo po vandalismu či neodborném zásahu do elektrického zařízení. Mimořádná revize 

ověří, zda zařízení je stále bezpečné, a navrhne nutné opravy. Až po kladném výsledku revize 

je daný okruh či zařízení opět plně uvedeno do provozu. 

 Zvýšená pozornost při běžné činnosti: Pověřené osoby (správce, odpovědná osoba, úklidový 

personál, apod.) jsou poučeny, aby si u staré elektroinstalace všímaly projevů potenciálních 

problémů – např. zápach spálené izolace, neobvykle zahřáté vypínače či zásuvky, jiskření při 

zapínání světel, opakované vypínání jističe. Tyto signály mohou značit vážnější skrytou 

závadu. V případě, že něco takového zpozorují, ihned to nahlásí odpovědné osobě a SVJ 

zajistí diagnostiku odborníkem dříve, než dojde k havárii. 

Cílem zvýšených preventivních opatření je minimalizovat riziko poruch a havárií pramenících ze stáří 

zařízení, a tím chránit obyvatele domu i majetek. Lepší je investovat do prevence a drobných oprav 

nyní, než řešit následky případné velké havárie způsobené zanedbanou starou elektroinstalací. 

 



7. Postup při poruchách a haváriích 

I při veškeré prevenci mohou nastat poruchy nebo nouzové situace na elektrických zařízeních. Tato 

kapitola popisuje, jak postupovat v případě různých typů závad či havárií, aby byla zajištěna 

bezpečnost osob a minimalizovány škody. Obecně platí zásada: vždy nejprve zajistit bezpečnost 

(odpojení elektrického proudu, varování osob), poté řešit obnovení provozu. Konkrétní postupy: 

a) Výpadek elektrické energie (blackout) v domě: 

Pokud dojde k neplánovanému výpadku elektřiny ve společných prostorech (zhasnou světla, přestane 

jít výtah apod.), postupujte následovně: 

1. Zjištění rozsahu výpadku: Odpovědná osoba nebo správce zjistí, zda výpadek postihl pouze 

dům (např. jen společné prostory nebo i byty), nebo celou lokalitu. Podívá se, zda svítí 

veřejné osvětlení, sousední domy apod. Pokud je bez proudu i okolí, jde o poruchu na 

distribuční síti a SVJ ji neovlivní – v takovém případě je potřeba kontaktovat pohotovost 

distribuční společnosti a řídit se jejich pokyny. 

2. Kontrola hlavního jištění: Jestliže výpadek postihl jen náš dům (nebo část domu), správce, 

nebo odpovědná osoba zkontroluje stav hlavního jističe a jističů v domovních rozvaděčích. Je 

možné, že došlo k vybavení (vypnutí) jističe vlivem přetížení nebo zkratu. 

Správce/oprávněná osoba smí nahodit vypnutý jistič pouze pokud je zřejmý a odstraněný 

důvod výpadku (např. přetížení pominulo). Pokud se jistič ihned znovu vybaví, nepokouší se 

jej dále zapínat a přivolá elektrikáře. V žádném případě laikové nesmí manipulovat s 

hlavními pojistkami (tzv. nožovými pojistkami či plombovanými prvky) – k tomu je oprávněn 

jen elektrikář či pracovník distribuční firmy. 

3. Nouzové osvětlení: V případě úplné tmy v domě zajistí SVJ náhradní osvětlení komunikací – 

buď se automaticky rozsvítí nouzová osvětlení (pokud jsou instalována), nebo správce použije 

přenosné svítilny k osvětlení schodiště, zejména pokud výpadek trvá déle a je potřeba 

umožnit bezpečný pohyb osob. 

4. Informování obyvatel: Je‐li zřejmé, že porucha potrvá déle (např. závada na domovní 

elektroinstalaci vyžaduje opravu), informuje SVJ obyvatele formou nástěnky, SMS nebo 

rozhlasu domu (pokud je) o situaci a předpokládané době obnovení dodávky. 

5. Zajištění oprav: SVJ neprodleně kontaktuje pohotovostní elektrikářskou službu nebo 

smluvní elektroservis, aby závadu odstranil. Do příjezdu elektrikáře nikdo nemanipuluje s 

elektroinstalací kromě kroků uvedených výše. Elektrikář po nalezení a odstranění příčiny 

(např. zkrat v osvětlení, vadný přístroj) znovu nahodí jističe a ověří obnovení dodávky. 

b) Porucha osvětlení nebo elektrického obvodu: 

Pokud je zjištěno, že některé světlo nesvítí, zásuvka nefunguje nebo obecně určitý elektrický obvod 

v domě má problém: 

 Jednotlivé svítidlo/žárovka nesvítí: Správce, nebo odpovědná osoba nejprve ověří, zda není 

jen prasklá žárovka – výměnu žárovky či zářivky může provést poučená osoba při vypnutém 

příslušném jističi. Pokud ani po výměně světlo nefunguje, chyba je v zapojení nebo přívodu – 

v tom případě se věc předá elektrikáři k opravě. 

 Nejde celá skupina světel (např. na jednom patře): Pravděpodobně vypadl odpovídající jistič 

v rozvaděči. Správce zkontroluje dotyčný jistič; pokud je vypnutý, pokusí se ho jednou 

nahodit. Pokud drží a světla svítí, situace je vyřešena (avšak sledujeme, zda se problém 



neopakuje – mohl by signalizovat např. vadný vypínač). Jestliže se jistič znovu vybaví, 

znamená to zkrat či vážnou poruchu – ponechá jistič vypnutý a volá elektrikáře. 

 Zásuvky ve společných prostorech nefungují: Může jít opět o vypnutý jistič nebo proudový 

chránič (pokud je instalován pro daný okruh). Postup jako výše – jednorázově zapnout, a 

pokud vypadne znovu, volat odborníka. 

 Jiskření, přehřívání, zápach: Pokud někdo zaznamená prskání, jiskry z vypínače či zásuvky, 

nebo cítí zápach spálené izolace, je nutné okamžitě odpojit daný okruh (vypnout jistič) a 

zajistit, aby se nepoužíval, protože to značí nebezpečnou závadu. Ihned se volá elektrikář. Do 

jeho příjezdu zůstane obvod bez napětí a místo závady se může označit či ohradit, aby na ně 

nikdo nesahal. V případě, že by závada mohla způsobit požár (např. hořící plast v zásuvce), 

použije se hasicí přístroj (CO₂ nebo práškový, nikdy ne vodní na živou elektřinu) a přivolají se 

hasiči, pokud by hrozilo rozšíření ohně. 

c) Úraz elektrickým proudem: 

Pokud dojde k tomu, že nějaká osoba je zasažena elektrickým proudem (například při dotyku 

vadného zařízení): 

1. Okamžité odpojení zdroje: Je‐li postižený stále v kontaktu s vodičem či zařízením pod 

proudem, okamžitě odpojte přívod elektřiny – vypněte jistič nebo hlavní vypínač, případně 

vytáhněte zástrčku ze zásuvky. Pokud to nelze rychle, odtrhněte postiženého od zdroje 

pomocí nevodivého předmětu (suché dřevo, plast – např. koště, židle). Dbejte přitom na 

vlastní bezpečnost (nesahat přímo na postiženého, stát na izolovaném povrchu). 

2. První pomoc: Jakmile je postižený mimo dosah elektrického proudu, zkontrolujte jeho stav. 

Pokud je při vědomí, uklidněte ho a sledujte případné příznaky šoku. Pokud nedýchá nebo 

nemá puls, zahajte resuscitaci (KPR): střídavě 30 stlačení hrudníku a 2 vdechy, a 

nepřestávejte do příjezdu záchranářů. Jestliže dýchá, ale je v bezvědomí, uložte ho do 

stabilizované polohy a kontrolujte dýchání. 

3. Přivolání pomoci: Ihned volejte Zdravotnickou záchrannou službu (155), případně linku 112, 

a popište situaci (úraz elektrickým proudem, stav zraněného). Zajistěte, aby byl umožněn 

přístup záchranářů do domu. Dále informujte odpovědnou osobu SVJ o události. 

4. Zajištění místa: Po úrazu nesmí být dané zařízení znovu spuštěno, dokud se nevyšetří příčina. 

Pokud úraz způsobila závada na společném zařízení, musí zůstat vypnuto a SVJ zajistí jeho 

odbornou kontrolu či revizi. O takovéto závažné události bude také informován příslušný 

orgán (Oblastní inspektorát práce) v souladu se zákonnými požadavky, zejména pokud šlo o 

vážný úraz. 

5. Psychologická pomoc: Elektrický úraz může být traumatizující událostí. SVJ v rámci možností 

poskytne postiženému i svědkům podporu, případně doporučí konzultaci s lékařem i v 

případě zdánlivě lehkého průběhu (následky se mohou projevit později). 

d) Porucha nebo havárie výtahu: 

Pokud dojde k poruše výtahu, obvykle se to projeví zastavením kabiny mezi patry či nefunkčností 

volání výtahu. Postup: 

 Uvíznutí osob ve výtahu: Výtahy v domě jsou vybaveny nouzovým alarmem/telefonem. 

Osoba ve výtahu by měla stisknout tlačítko alarm a tím kontaktovat buď přímo servisní firmu, 

nebo alespoň spustit zvukový signál. Jakmile SVJ (správce) zjistí, že ve výtahu někdo uvázl, 



komunikuje s uvězněnými osobami, uklidňuje je a informuje je, že pomoc je na cestě. Ihned 

kontaktuje servis výtahu (pohotovostní číslo je vyvěšeno v kabině i ve strojovně) a nahlásí 

problém. Servisní technici jsou povinni dorazit v co nejkratším čase a osoby vyprostit. 

Nevyučené osoby se nepokoušejí otevírat dveře šachty či manipulovat s výtahem – hrozí 

vážné nebezpečí pádu nebo zranění. Jedinou výjimkou je krajní nouze (např. ohrožení života 

čekajících osob), kdy by se čekalo neúměrně dlouho – v takovém případě může zásah provést 

Hasičský záchranný sbor, který je pro vyprošťování osob z výtahu školen. 

 Porucha bez uvíznutí osob: Pokud výtah pouze přestane fungovat (nejede, dveře se 

neotvírají, ale nikdo uvnitř není), správce jej označí cedulí „Mimo provoz“ a opět volá servisní 

firmu. Do příjezdu technika by měl zamezit, aby se někdo pokoušel výtah použít – vypne se 

elektrický přívod výtahu (hlavní vypínač ve strojovně, pokud je přístupný) a klíčem se 

uzamknou dveře kabiny v přízemí, aby tam nikdo nemohl vstoupit. Servis zjistí a opraví 

závadu (často to může být drobnost jako uvolněný kontakt, ale také vážnější věc vyžadující 

náhradní díl). Výtah se nesmí uvést do provozu, dokud servis nepotvrdí bezpečný stav. 

 Havárie výtahu: Vzácně může dojít k vážné havárii, např. pád kabiny do bezpečnostních 

pružin, zaseknutí hlavního pohonu, kouř či oheň ve strojovně apod. V takovém případě se 

postupuje podle situace: při požáru ve strojovně volat hasiče (150), při nebezpečí pro osoby 

opět primárně zajistit jejich záchranu přes HZS. Po takové události je výtah mimo provoz a 

musí projít mimořádnou inspekcí a zkouškou, než bude smět znovu vozit osoby. O havárii se 

vede záznam a informuje se příslušný stavební úřad či inspektorát (dle zákonných požadavků 

pro zdvihací zařízení). SVJ následně provede s pomocí servisní organizace analýzu příčiny a 

přijme opatření, aby se havárie neopakovala (např. výměna celého pohonu či modernizace 

výtahu, pokud selhal vlivem opotřebení). 

e) Požár elektrického zařízení / kouř v elektroinstalaci: 

Pokud začne hořet rozvaděč, elektroinstalace nebo zařízení připojené do sítě, je třeba rychle jednat: 

 Odpojení elektřiny: Je‐li to bezpečné a možné, vypněte přívod elektřiny do postižené části – 

např. hlavním vypínačem rozvaděče, vypnutím příslušného jističe. Tím se zamezí dalšímu 

přísunu proudu, který může oheň živit. 

 Hašení: K hašení elektrických zařízení se používají hasicí přístroje CO₂ nebo práškové. V 

domě by měly být dostupné (na chodbách či v hasicích skříňkách) přístroje vhodné i na el. 

zařízení pod napětím do 1000 V (např. práškové ABC). Nikdy nehasíme vodou nebo pěnovým 

přístrojem, dokud je zařízení pod napětím! Pokud není požár možné uhasit ručními 

prostředky do několika vteřin, okamžitě volejte hasiče (150). Při menším zahoření (např. 

doutnající izolace ve svorkovnici) je možné hasit vlastními prostředky, ale stále platí zásada, 

že hašení smí provádět jen ten, kdo ví, jak na to, a není při tom ohrožen. 

 Evakuace a zamezení šíření: V uzavřených prostorách (rozvaděčová skříň) může požár 

dohořet po odpojení proudu i sám, ale raději zavřete dveře místnosti, aby se případný oheň 

nešířil, a vyvětrejte okolní prostory od kouře. Pokud by hrozilo rozšíření ohně mimo 

elektroinstalaci (např. chytily okolní materiály), zahajte evakuaci osob z blízkosti, aktivujte 

požární poplach v domě (např. gongem či ústně). 

 Příjezd hasičů: Po příjezdu jednotky hasičů poskytněte informace o vypnutí elektřiny, o 

umístění požáru a případných zvláštních nebezpečích (např. přítomnost fotovoltaiky – ta 

bude i po odpojení domu generovat napětí). Hasiči oheň zlikvidují a odvětrají prostory. SVJ 



poté zajistí, že postižená část elektroinstalace zůstane vypnutá, dokud neprojde opravou a 

revizí. 

 Vyšetření příčiny a oprava: Každý požár elektroinstalace musí být nahlášen a prošetřen 

(hasiči, policie, pojišťovna). SVJ poskytne součinnost a dokumentaci (revizní zprávy atd.). Před 

opětovným zprovozněním postiženého místa nechá SVJ provést mimořádnou revizi elektro a 

odbornou opravu (výměnu shořelých kabelů, přístrojů). Zároveň se zreviduje, proč k požáru 

došlo (přetížení, zkrat, uvolněný spoj) a tato příčina se odstraní v celém domě, pokud by 

mohla být i jinde (např. uvolněné spoje – proto pak dotáhnout všechny). 

f) Méně závažné poruchy a postupy: 

 Pokud někdo z obyvatel zjistí menší závadu, která neohrožuje bezpečnost, ale vyžaduje řešení 

(např. nefunkční světlo, poškozená zásuvka ve společné části, hluk z elektromotoru ventilace 

apod.), měl by ji nahlásit správci, odpovědné osobě či výboru SVJ obvyklým způsobem 

(telefon, e‐mail, kniha závad). SVJ pak naplánuje opravu prostřednictvím odborné firmy. 

 Po každé opravě či zásahu do elektroinstalace, byť drobném, je vhodné provést zkoušku 

funkčnosti daného zařízení a ověřit, že závada je skutečně odstraněna a nevznikla nikde jinde 

(např. výměna svítidla – zkontrolovat, že nevypadává jistič; oprava zvonku – vyzkoušet 

všechny zvonky). 

 V případě opakujících se poruch (např. opakované vypínání jističe osvětlení) SVJ zajistí 

podrobnější prohlídku odborníkem, protože může jít o příznak většího problému v 

elektroinstalaci (stárnutí izolace, vlhkost v rozvodce apod.). 

8. Vedení dokumentace a kontrola dodržování předpisů 

Řádné vedení dokumentace je nedílnou součástí správy elektrických zařízení. SVJ shromažďuje a 

udržuje aktuální dokumenty týkající se elektrozařízení a jejich provozu, a zároveň dbá na kontrolu 

dodržování všech povinností vyplývajících z právních předpisů i tohoto provozního řádu. Tato 

kapitola stanoví, jaké dokumenty se vedou a jak je prováděna kontrola: 

 Revizní zprávy a záznamy o kontrolách: Veškeré provedené revize (výchozí, periodické, 

mimořádné) musí být doloženy písemnými revizními zprávami od revizních techniků s 

platným oprávněním. SVJ uchovává originály nebo kopie všech revizních zpráv po celou dobu 

životnosti zařízení, minimálně však 10 let (dle požadavků zákona). Kromě revizí se archivují i 

zprávy o odborných zkouškách výtahu, protokoly z inspekčních prohlídek, roční kontroly 

hromosvodu (záznam formou zápisu), záznamy o zkouškách nouzového osvětlení, kontrolách 

hasicích přístrojů atd. Tyto dokumenty jsou uloženy u odpovědné osoby (ve složce "Provozní 

dokumentace") a na požádání jsou k nahlédnutí členům výboru, případně inspekčním 

orgánům (TIČR, OIP) při prověrkách. 

 Provozní deníky a knihy oprav: Pro některá zařízení je vhodné nebo přímo předepsané vést 

provozní deník. Například u výtahu se vede „Kniha jízd“ nebo "Provozní deník výtahu“, kam 

servisní technik při každé periodické prohlídce zapíše datum, úkony a svůj podpis. Tento 

deník by měl být uložen ve strojovně výtahu nebo u správce a být k dispozici inspektorovi. 

Obdobně, v kotelně může existovat provozní deník kotelny (zejména pro plynovou kotelnu 

dle vyhlášky), kam se zaznamenávají údaje o kontrolách a provozu. SVJ zajistí, že tyto deníky 

jsou řádně vyplňovány a uchovávány. 



 Záznamy o údržbě a opravách: Každý servisní zásah (oprava poruchy, výměna komponent) 

by měl být zdokumentován. Pokud opravu provádí externí firma, předá SVJ protokol o 

provedení práce nebo alespoň zprávu na zakázkovém listu. Odpovědná osoba SVJ vede 

evidenci oprav – ideálně jednoduchou tabulku s datem, popisem závady, provedeným 

zásahem, kým provedeno a poznámkou o výsledku. Tato evidence pomáhá sledovat historii 

problémů a může se využít při plánování výměny zařízení, pokud se určité poruchy často 

opakují. 

 Projektová a technická dokumentace: SVJ by mělo mít k dispozici dostupnou projektovou 

dokumentaci elektroinstalace domu (schémata zapojení rozvaděčů, půdorysy s vedením 

kabelů, dokumentace hromosvodu, manuály k výtahu, kotli, FVE apod.). U starších budov 

dokumentace často chybí nebo není aktualizovaná – SVJ by mělo usilovat o její doplnění. 

Například po rekonstrukci elektrorozvodů bude dodána také  dokumentace skutečného 

provedení dle stavebního zákona, kde budou mimo jiného i aktuální výkresy a tyto budou 

uloženy. Technická dokumentace zahrnuje i návody k obsluze dodaných zařízení (např. 

návod k obsluze střídače fotovoltaiky, manuál řídicí jednotky výtahu, katalogové listy 

přepěťových ochran apod.). Odpovědná osoba zajistí, že relevantní návody jsou k dispozici a 

že se jimi obsluha řídí. 

 Harmonogram revizí a plán údržby: Jak zmíněno v kapitole 4, SVJ vede harmonogram revizí. 

Tento plán (dokument) je také součástí dokumentace. Pravidelně (např. jednou ročně na 

schůzi výboru) se kontroluje, zda jsou všechny plánované revize splněny, a harmonogram se 

případně aktualizuje. Tato kontrola slouží k tomu, aby něco neuniklo (např. aby se 

nezapomnělo objednat revizi hromosvodu ve čtvrtém roce apod.). 

 Kontrola plnění povinností: Výbor SVJ nebo jím pověřená osoba (odpovědná osoba) provádí 

průběžnou kontrolu, zda jsou dodržovány povinnosti dané tímto provozním řádem i 

zákonnými předpisy. To znamená ověřovat, že:  

o revize a kontroly proběhly v termínu (zkontroluje se datum poslední revize a porovná 

s plánem), 

o zjištěné závady z revizí byly odstraněny ve stanovené lhůtě (součástí revizní zprávy 

bývá seznam závad – výbor SVJ by měl dohlédnout, že nezůstávají nevyřešeny), 

o údržba probíhá pravidelně (např. servis výtahu skutečně chodí co 3 měsíce – ověřeno 

zápisy v deníku výtahu nebo fakturami), 

o všichni pracovníci a dodavatelé mají potřebná oprávnění (ověřit platnost osvědčení 

revizního technika, smlouvy se servisní firmou atd.), 

o dokumentace je úplná a aktualizovaná. 

 Audity a externí kontroly: V případě potřeby (např. při větších komplikacích) může SVJ 

nechat provést nezávislý audit technického stavu zařízení a dodržování předpisů, například 

pozvat odborníka z oblasti bezpečnosti práce či požární ochrany, aby zkontroloval, zda SVJ 

plní vše potřebné. Dále státní orgány (Oblastní inspektorát práce, Technická inspekce ČR, 

Hasičský sbor) mohou v rámci dozoru vyžádat k nahlédnutí dokumentaci a provést kontrolu. 

SVJ a odpovědné osoby s nimi plně spolupracují. 

 Aktualizace provozního řádu: Tento provozní řád není statický dokument. Minimálně jednou 

ročně (například na výroční schůzi SVJ) nebo při větší změně zařízení by měl být řád 



přezkoumán a případně aktualizován. Aktualizace mohou být nutné s ohledem na nové 

právní předpisy, změny v technickém vybavení domu nebo získané zkušenosti z provozu. 

Jakékoli změny řádu schvaluje výbor SVJ a jsou poté oznámeny všem dotčeným osobám. 

Staré verze se archivují pro případ potřeby prokázání historických postupů. 

Důsledným vedením dokumentace a pravidelnou kontrolou plnění všech povinností SVJ předchází 

riziku, že by něco zanedbalo. Evidence a papírování je sice administrativní zátěž, ale v případě 

nehody či kontroly je to klíčový důkaz, že SVJ jakožto provozovatel postupovalo řádně a zodpovědně. 

9. Bezpečnostní opatření a školení osob 

Bezpečný provoz elektrických zařízení závisí nejen na technických kontrolách, ale také na správném 

chování a znalostech lidí, kteří s těmito zařízeními přicházejí do styku. SVJ proto zavádí následující 

bezpečnostní opatření a systém školení osob, aby všichni zúčastnění byli seznámeni s riziky a uměli 

správně reagovat: 

 Omezení přístupu a označení nebezpečí: Všechny prostory s elektrickými zařízeními (hlavní 

rozvodnice, strojovna výtahu, kotelna, střecha s FVE atd.) jsou udržovány uzamčené. Klíče 

mají pouze pověřené a poučené osoby (správce, revizní technik, servis). Na dveřích těchto 

prostor i na krytech rozvaděčů jsou viditelně umístěny výstražné tabulky typu „Nebezpečí 

úrazu elektrickým proudem – Vstup jen pro oprávněné osoby“. Tyto štítky upozorňují i 

obyvatele domu, aby do těchto prostor sami nevstupovali. 

 Bezpečnost při manipulaci: Pokud je nutné manipulovat s elektrickým zařízením (např. 

vypínat jističe, vyměnit žárovku, resetovat kotel apod.), vždy se dodržuje pravidlo nejprve 

odpojit napájení. Pověřená osoba před započetím práce na elektrickém obvodu vypne 

příslušný jistič a zajistí, aby jej nikdo omylem nezapnul (v případě delší práce lze použít 

výstražný štítek „Nezapínat, pracuje se na zařízení“). Práce pod napětím jsou zakázány – 

výjimkou mohou být pouze specializované úkony prováděné kvalifikovanou osobou za 

přísných podmínek, což se v běžné správě SVJ nevyskytuje (SVJ nebude provádět práce pod 

napětím). 

 Osobní ochranné pomůcky (OOP): Při jakékoliv údržbě elektrozařízení musí pracovníci 

používat vhodné ochranné pomůcky. Elektrikář či údržbář má mít izolované nářadí, 

dielektrické rukavice při práci v rozvaděči, případně ochranné brýle. Pro práce v rizikovějších 

prostorech (vlhko, stísněno) je dobré mít i izolovanou podložku pod nohy. SVJ zajistí, že jeho 

zaměstnanci (pokud nějaké má, např. domovník) jsou těmito pomůckami vybaveni a 

používají je. U subdodavatelů SVJ kontroluje, že dodržují BOZP (bezpečnost a ochranu zdraví 

při práci) – např. že výtahový technik má jištění proti pádu do šachty atd. 

 Značení a dokumentace v rozvaděčích: Pro snadnou orientaci a bezpečnost jsou všechny 

obvody v rozvaděčích označeny popiskami (např. „Světla 1. patro“, „Zásuvky garáž“, „Hlavní 

přívod bytů 1–10“ apod.). Také jednotlivé vypínače nouzového odpojení mají jasné štítky 

(např. „Hlavní vypínač objektu“, „Havarijní vypínač kotelny“). Uvnitř hlavního rozvaděče je 

uchován jednopólový schématický nákres zapojení pro potřeby servisu. Přehledné značení 

zvyšuje rychlost a bezpečnost zásahu v případě havárie (např. hasič či elektrikář rychle najde 

správný odpínač). 

 Ochrana před požárem: SVJ zajišťuje, aby v blízkosti hlavních rozvaděčů a technických 

místností byly hasicí přístroje vhodné k hašení elektrických zařízení (CO₂ nebo prášek) s 

pravidelnými kontrolami. Dále dbá, aby kolem elektroinstalací nebyly umístěny hořlavé 



materiály (např. neskladovat papíry či textil těsně u rozvaděče). Kabelové prostupy mezi 

požárními úseky musí být utěsněny protipožární ucpávkou (to obvykle zajišťuje odborná 

firma při rekonstrukci, SVJ kontroluje stav). Nouzové osvětlení únikových cest musí být 

udržováno funkční. Tyto požárně‐bezpečnostní požadavky sice spadají do požární ochrany, 

ale úzce souvisejí s elektroinstalacemi, proto jsou zmíněny i zde. 

 Školení a poučení osob: Každá osoba, která v rámci SVJ přichází do styku s obsluhou nebo 

údržbou elektrických zařízení, musí být prokazatelně poučena či vyškolena. To zahrnuje:  

o Poučené osoby (dle §19 zákona 250/2021 Sb.): Například členové výboru SVJ, 

domovník či údržbář, kteří nejsou elektrotechnicky vzdělaní, ale mohou provádět 

jednoduché úkony (jako zapnutí jističe, výměna žárovky, vizuální kontrola), musí být 

proškoleni jako osoby poučené. Školení provádí osoba znalá (elektrikář s kvalifikací) 

a to minimálně jednou za 3 roky. Náplní školení je seznámení s riziky elektrického 

proudu, s tímto provozním řádem, nácvik postupů při úrazu elektrickým proudem, 

požáru elektro apod., a také konkrétní instrukce, co mohou a nemohou poučené 

osoby dělat. Po školení proběhne ověření znalostí (např. ústním pohovorem nebo 

testem) a provede se zápis o poučení s podpisy školitele i školených. Tento zápis SVJ 

archivuje. 

o Osoby znalé a osoby s vyšší kvalifikací: To jsou externí dodavatelé (elektrikáři, 

revizní technici, servis výtahu). Ti mají kvalifikaci ze zákona, ale SVJ ověří před 

spoluprací jejich odbornou způsobilost (např. si vyžádá kopii osvědčení o odborné 

způsobilosti v elektrotechnice podle NV 194/2022 Sb., nebo Osvědčení TIČR pro 

revizního technika). S těmito odborníky SVJ před zahájením práce provede vstupní 

instruktáž o místních podmínkách – např. upozorní je na specifika staré instalace, 

polohu vypínačů, možná nebezpečí (jako dvojité napájení u FVE, apod.). Odborníci se 

zapisují do knihy návštěv nebo jim SVJ vystaví povolení ke vstupu, aby bylo 

evidováno, kdo se v zařízení pohyboval. 

o Ostatní obyvatelé domu: Ačkoli běžní obyvatelé by neměli nijak zasahovat do 

společných elektro zařízení, SVJ je informuje o základních zásadách bezpečnosti. 

Například při předání bytu novému majiteli či nájemci dostane dotyčný domovní řád, 

kde je kapitola o elektrickém zařízení – že nemá manipulovat s rozvaděči, 

neodpojovat uzemňovací propojení (např. na radiátorech), nenapojovat se načerno 

do společných zásuvek, nenarušovat instalaci při stavebních úpravách bytu atd. Také 

jsou informováni, kam hlásit závady a jak se chovat při požáru či úniku elektřiny 

(podle návodu v tomto dokumentu). Toto „školení“ probíhá spíše formou 

informování a domovních schůzí, ale je důležité pro celkovou prevenci – školený 

rezident méně pravděpodobně ohrozí bezpečnost budovy. 

 Pravidla pro práce v blízkosti elektrických zařízení: Pokud v domě probíhají jiné práce (např. 

stavební práce, malování, úklid), musí dotyčné osoby být poučeny, aby nepoškodily 

elektroinstalaci. Například při vrtání do stěn musí vědět, kde vedou kabely (ideálně SVJ 

poskytne nákresy, nebo označí rozvody detektorem před vrtáním). Při úklidu mokrou cestou 

si dát pozor na elektrické zásuvky a zařízení (nevylévat vodu do rozvaděče, nečistit svítidla 

mokrou houbou bez odpojení). Tyto pokyny předá odpovědná osoba firmám či pracovníkům 

před zahájením činnosti. 

 Kontrola účinnosti školení: SVJ sleduje, zda školení mají efekt – např. testuje znalosti 

poučených osob jednoduchými dotazy („Kdy naposledy jsi měl školení? Co uděláš, když 



spadne fén do vody?“ apod.), případně se jednou za čas zorganizuje praktické cvičení: 

simulace výpadku proudu, požáru elektrického zařízení apod., aby si odpovědné osoby 

vyzkoušely postupy v praxi. To zvýší připravenost na reálné situace. 

Zajištěním řádného školení a přísným dodržováním bezpečnostních opatření SVJ významně snižuje 

riziko vzniku úrazu nebo škody. Bezpečnost osob je prioritou a žádný úkol nebo oprava nestojí za to, 

aby byl prováděn rizikově nebo neodborně. 

10. Sankce za nedodržení provozního řádu 

Dodržování tohoto provozního řádu je zásadní povinností. V případě, že dojde k jeho porušení, 

mohou nastat postihy (sankce) jak vůči jednotlivcům odpovědným za porušení, tak vůči celému SVJ 

ze strany kontrolních orgánů. Níže jsou uvedeny možné následky nedodržení řádu: 

 Interní postihy v rámci SVJ: Pokud pověřená osoba (např. odpovědná osoba, správce či člen 

výboru) zanedbá své povinnosti vyplývající z tohoto řádu (např. úmyslně neprovede 

potřebnou kontrolu, ignoruje hlášenou závadu, neobjedná včas revizi apod.), může výbor SVJ 

rozhodnout o kázeňských opatřeních. Tím může být napomenutí, odvolání z funkce správce 

či člena výboru, případně finanční postih, je‐li to smluvně ošetřeno (např. snížení odměny 

správci). V krajním případě, pokud by zanedbání povinnosti vedlo ke škodě, může SVJ 

vymáhat náhradu škody po dané osobě (dle § 159 nového občanského zákoníku členové 

výboru odpovídají za škody způsobené porušením svých povinností). 

 Postihy vůči dodavatelům: Externí firmy zajišťující servis, revize či opravy jsou smluvně 

zavázány dodržovat předpisy i vnitřní řády. Pokud servisní technik či firma hrubě poruší 

pravidla bezpečnosti (např. po sobě nezamkne rozvaděč, nedbá na vypnutí napájení, odmítne 

předložit doklad o kvalifikaci), může SVJ takovou spolupráci ukončit a případně požadovat 

sankce dle smlouvy. Většina smluv o dílo obsahuje ustanovení o smluvní pokutě za porušení 

bezpečnostních požadavků. SVJ bude trvat na jejich uplatnění, pokud dojde k ohrožení 

bezpečnosti či majetku vinou nedodržení předpisů ze strany dodavatele. 

 Sankce pro obyvatele domu: Obyvatelé (vlastníci či nájemníci bytů) jsou povinni respektovat 

pravidla provozního řádu týkající se užívání společných zařízení. Pokud například někdo 

neoprávněně zasáhne do společné elektroinstalace (napojí se na společný rozvod bez 

souhlasu, poškodí hromosvod při stavební úpravě, úmyslně vypíná osvětlení nebo zneužije 

výtah), může SVJ vůči němu postupovat podle stanov SVJ či domovního řádu. Obvykle 

následuje výstraha/písemné napomenutí, a pokud by došlo ke škodě, tak požadavek na 

úhradu způsobené škody. V extrémních případech opakovaného závažného porušování 

může shromáždění SVJ rozhodnout i o žalobě na daného vlastníka, případně o jeho vyloučení 

z užívání bytu (dle § 1183 občanského zákoníku, rušení dobrých mravů v domě). Tyto situace 

jsou však krajní – obvykle stačí domluva a náhrada škody. 

 Správní a finanční postihy od státních orgánů: Nedodržení povinností provozovatele 

vyhrazených technických zařízení (což SVJ je) může vést k pokutám od dozorových orgánů. 

Například inspektorát práce (OIP) může v případě zjištění chybějících revizí, neexistence 

provozního řádu, nebo provozování elektrického zařízení v nebezpečném stavu uložit SVJ 

pokutu podle zákona č. 250/2021 Sb. Výše pokut se může pohybovat v řádu desítek až stovek 

tisíc Kč, v závažných případech i více, v souladu se sankčními ustanoveními daného zákona. 

Dále Hasičský záchranný sbor může dát pokutu, pokud nejsou dodržovány povinnosti v 

oblasti požární bezpečnosti elektro (např. chybějící kontrola nouzového osvětlení). Tyto 



finanční postihy zatěžují rozpočet SVJ a jsou zbytečným nákladem, kterému lze předejít 

řádným plněním povinností. 

 Ztráta nároku na pojistné plnění: Většina SVJ má pro dům sjednané pojištění (např. pojištění 

nemovitosti, odpovědnosti). Pojišťovny však zpravidla ve smlouvě požadují, aby byly 

dodržovány platné předpisy v oblasti revizí a údržby. Pokud by došlo ke škodné události 

(např. požár z elektroinstalace, újma na zdraví člověka kvůli vadnému výtahu) a vyšetřování 

by prokázalo, že SVJ zanedbalo povinnosti (např. neplatná revize elektro, prošlá revize 

hromosvodu, nevyškolená obsluha), pojišťovna může snížit nebo zcela odmítnout pojistné 

plnění. Prakticky to znamená, že veškeré škody by pak muselo hradit SVJ a potažmo vlastníci 

bytů z vlastního. To je silná motivace dodržovat revize – v opačném případě se SVJ vystavuje 

finančnímu riziku. 

 Trestněprávní odpovědnost: V případě závažné nedbalosti, která povede k těžkému úrazu 

nebo úmrtí (např. SVJ ignorovalo opakovaná varování o nebezpečné elektroinstalaci a došlo k 

smrtelnému úrazu), mohou být konkrétní odpovědné osoby (členové výboru či správce) 

stíhány i trestně pro trestný čin obecného ohrožení z nedbalosti nebo usmrcení z nedbalosti. 

Trestní zákoník pamatuje na odpovědnost při provozování nebezpečných zařízení – elektrická 

zařízení mezi ně patří. Takové případy jsou extrémní a výjimečné, nicméně i toto riziko 

existuje. 

Aby se výše uvedeným sankcím a postihům předešlo, je nutné, aby každý zúčastněný dodržoval tento 

provozní řád a plnil své úkoly svědomitě. SVJ bude vytvářet podmínky pro bezproblémové plnění 

povinností (zajištění financí na revize, spolupráce s odborníky, školení), ale zároveň bude důsledné v 

požadavcích na sebe i na ostatní. Prevence a disciplína v oblasti správy elektrických zařízení je vždy 

levnější a bezpečnější cesta než řešení následků havárie či úrazu. 

 

Závěr: Tento provozní řád elektrických zařízení pro SVJ slouží jako praktická příručka pro bezpečnou 

správu elektroinstalace a souvisejících technologií bytového domu. Jeho dodržováním se zajistí 

ochrana života a zdraví obyvatel, spolehlivá dodávka elektřiny a dlouhá životnost zařízení. Všichni 

členové SVJ, zaměstnanci i najaté firmy by měli s obsahem řádu být obeznámeni a řídit se jím při své 

činnosti. Výbor SVJ děkuje všem za spolupráci při naplňování těchto pravidel a připomíná, že 

bezpečný domov je naší společnou odpovědností. 

 


