Ludmila Knapova - obyvatelé domu maji

o vedeni SVJ casto nerealné predstavy

Ing. Ludmila Knapova plsobila nékolik let v top managementu velkych firem Siemens,
LetiSté Praha a MAFRA. Pred necelym rokem se stala jednatelkou spole¢nosti Pragoclean, ktera
zajiStuje uklidové sluzby, asanace a spravu nemovitosti. Bytové objekty povazuje za klicové

ve

klienty Pragocleanu, a tak jsme se rozhodli ji zeptat, jak vidi souasna spolecenstvi vlastnika.

V nékterych bytovych domech jsou
lidé nespokojeni s fungovanim
spolecenstvi nebo vysledky jeho
prace. Cim si myslite, Ze to je?
Obyvatelé dom0 maji o vedeni SVJ velmi
tasto nerealné predstavy. Mysli si, Ze jim
predseda a lenové vyboru budou plné k dis-
pozici a vyfresi za né viechny problémy.
Bohuzel si ale neuvédomuiji, kolik prace vy-
zaduje plsobeni ve vyboru. Nékdy jde do-
slova o ,Gfad" a praci na poloviéni Gvazek.
Pritom je plisobenti ve statutarnich organech
vétsinou placené malo nebo vibec. Castym
problémem je také nedlvéra ke vdemu, co
rozhodl nékdo jiny.

VyZaduje vedeni SVJ

odborné znalosti?

Predseda SVJ musT byt odbornik v podstaté
na vSechno. Alespofi v oéich zakonodéred,
ktefi mu s novym ob&anskym zékonikem na-
lozili spoustu povinnosti. Pfedseda by se tak
mél orientovat v pravu, stavebnictvi, Géetnic-
tvi a dal3ich oborech nebo zajistit tyto &in-
nosti prostfednictvim externiho odbornika.
Velmi naroéné je zejména pravo, které pfinasi
fadu otazek jako napfiklad kolik hlast je po-
tfeba pro schvaleni riiznych zaleZitosti, co je
mozné po ¢lenech poZadovat, jak vymahat
pfipadné pohledavky a mnoho dalgich.

Vétsi bytové objekty si éasto na
spravu nemovitosti najmou
externi firmu. Vyplati se takové
reseni?

Kompletni sprava nemovitosti zahrnuje
kromé& provozné-technickych sluzeb také
Gcetnia pravni servis. Pfedseda a ¢lenoveé vy-
boru se tak maji na koho obratit, at uz fesi
technicky ¢&i pravni problém, G¢etnictvi nebo
tfeba vyskyt nejriznéjsich skidci. Navic ne-
ztraci ¢as hledanim dodavateld na jednora-
zové sluzby a nemusi platit bézné ceny. Nam
se také osvédcila spoluprace s advokatni
kancelafi, ktera se specializuje na SVJ a ne-
movitostni pravo. Diky tomu mulzeme pro
spoletenstvi nabizet i kompletni pravni
servis za zlomek ceny, kterou by si nadéto-
vala klasicka advokatni kancelaf.

Co vsechno zahrnuje pravni servis

pro SVJ, ktery jste zminila

v predchozi odpovédi?

Spoletenstvi vlastniki nejéastéji poptavaji
vymahani dluhd na poplatcich za spravu
a zélohy, pravni poradenstvi, vyhotoveni za-
pist a podavani navrhi na rejstfik. Velky
zajem je také o kontroly smluv s dodavateli,
pravni stanoviska na riizné problémy a vy-
pracovani stanov nebo domovniho fadu.
Pravni servis by zkratka mél pokryvat
v8echny oblasti, které se spolecenstvi tykaji.

V médiich se ¢asto fika, Ze
pohledavky SVJ jsou pfi
uspokojovani véritelu az na
poslednim misté a spolecenstvi
musi dluhy éasto odepsat.
Skutecné jsou vyhlidky bytovych
domii tak Spatné?

NejdileZit&jsi je celou situaci véas podchytit
a poradit se s odbornikem. Vysledek zavisi
napfiklad na tom, zda je na bytu hypotéka
nebo jiné zastavni pravo, na postupu vyma-
hani a na tom, kdy zaéne SVJ pohledavku
uplatiovat. U byt s hypotékou je prvni na
fadé banka, zatimco pohledavky spoleéen-
stvi se hradi ze zbytku, pokud néjaky je. | tady
ale zaleZi na tom, kdy za¢ne SVJ dluh vyma-
hat a jakym zplsobem. Pokud se postupuje
spravné, nemusi byt vyhlidky tak nepfiznivé.

Mate néjaké zkusenosti, jak
nalozit se situaci, kdy se nikdo
nechce stat ¢lenem vyboru?

Ano, bohuzel je to stale ¢astéjsi. Malokomu
se do vyboru chce, at uz kvili zodpovédnosti,
nebo nedostatku ¢asu. V posledni dobé se
proto osvédcilo dosazovat do statutarnich
organd profesionalni zastupce. Tim mize byt
¢lovék nebo firma, i kdyz nejsou éleny SVJ.
My tuto sluzbu nabizime bud jako doplnék
k zakladni spravé nemovitosti, nebo samo-
statné. Prislugnou funkci u nagich klientd
vétsinou vykonavaji advokati se zaméfenim
na pravo nemovitosti, coz je pro bytové
objekty velkéa vyhoda.

Neboji se lidé v takovych
pripadech podvodi?

Néktefi ano a naprosto je chapu. Pusti si do
svého domu prakticky ciziho ¢lovéka, ktery
ma najednou pfistup k GEtu celého spoleden-
stvi. Proto je vhodné vybirat profesionalniho
predsedu z provéfenych firem a ovéfit si, aby
byla dana spole&nost napfiklad fadné pojis-
téna. Rozhodné doporuéuji zajistit si pfistup
k nahlizeni do G&tu a vyzadovat pravidelné
zpravy o odvedené praci. Dllezité je také
peclivé zkontrolovat smlouvu s profesional-
nim zastupcem a pfesné vymezit, komu bude
reportovat a s kym bude komunikovat.

Je vhodné, aby profesionalniho
predsedu délal nékdo ze stejné
firmy, ktera pro spolecenstvi
zajistuje spravu nemovitosti?

To je dobra otazka. Na prvni pohled se mlize
zdat, Ze je to idealni, ale spie takové fedeni
nedoporu¢ujeme. Pfedseda by mél na
spravni firmu dohlizet. Pokud bude zaroveri
jejim zaméstnancem, mize dochazet ke
stfetu zajma.

Existuje néjaka univerzalni rada,
jak dobre zabezpecit SVJ proti
riziku (dluznici, podvodnici,
nekvalitni rekonstrukce a dal$i)?
Obecné doporuéuji maximalni obezfetnost.
Zakon klade na ¢leny vyboru stejné poza-
davky jako treba na podnikatele, pfestoze
¢lenové vyboru svou funkci vykonavaji ve vol-
ném &ase a za minimalni odménu. Proto je
vzdy lepsi byt opatrnéjsi, kontrolovat smlouvy
s dodavateli, dodrzovat terminy revizi a na
dodavky i sluzby vypisovat vybérova Fizeni.
Pro zadavani vybérovych fizeni mohu dopo-
ruéit portal www.svjpoptavka.cz, kde vam
pravnici zdarma zkontroluji, zda neni smlouva
s vitéznym dodavatelem pro SVJ nevyhodna.
Rozhodné pom(ze i spravné pojidténi. Kon-
krétné pro pfedsedy a ¢leny vyboru bytovych
domd je to pojisténi odpovédnosti statutar-
niho organu.

Co vas vedlo k rozhodnuti opustit
vrcholovy management velkych
firem a zamifit do vedeni vlastni,
ale mnohem mensi firmy?
Predpokladala jsem, Zze mensi firma bude
znamenat méné stresu a vétsi pocet témat,
kterym se budu vénovat. To se mi splnilo od
prvniho dne. Navic jsem chtéla zhodnotit své
dlouholeté zkudenosti. Nic nedélat a oddavat
se dlichodu by mé rozhodné nebavilo. Na Pra-
gocleanu mé také zaujala dlouholeté historie
spolegnosti a moderni metody, které pouziva.

Jaké zkusenosti z top
managementu vyuZivate pri fizeni
malé firmy nejéastéji?

Rekla bych, ze se mi hodi véechny ziskané
zku&enosti. | kdyZ jsem pozdéji pracovala
spide pro velké firmy, za¢inala jsem pravé
v téch mensich. Diky tomu jsem ziskala vse-
obecny pfehled o jejich provozu, ktery ted
mohu vyuZivat.

V éem je naopak fizeni

malé firmy zcela odli$né?

V malé firmé se musite zabyvat opravdu v§im.
Vyrobou, provozem, hospodarenim, komuni-
kaci se zaméstnanci i klienty, obchodem a dal-
§imi €innostmi. Ve velké korporaci jsou naopak
vdichni zaméstnanci specialisté a plati, ze ¢im
vétsi firma, tim uzsi specializace.

Néktefi lidé prirovnavaji vedeni
SVJ nebo bytového druzstva

k fizeni malé firmy. Myslite si,

Ze je to podobné?

Myslim Ze je. Musite spolupracovat s lidmi
rGznych profesi, Zivotnich zkusenosti a po-
stoju. VSechny sice spojuje spoleény maje-
tek, ale nazor na jeho spravu a adrzbu mize
byt velmi rozdilny.



