
Ing. Ludmita Knapov6 pirsobita n6kotik let v top managementu vetklich firem Siemens,
LetiStd Praha a N/AFRA. Pied necelym rokem se statajednatetkou spolednosti Pragoctean, kte16
zajiStuje 0ktidov6 stuZby, asanace a spravu nemovitosti. Bytov6 objekty povaZuje za ktidov6
ktienty Pragoctean u, a tak jsme se rozhod Li j i zeptat, jak vldl soudasn6 spoledenstvi vtastn ikrj.

V n6l<tertch bytovich domech jsou
lid6 nespokojeni s fungovAnim
spoleierstvi neb o ulsledky jeho
prdce. Cim si myslite,2e to je?
0byvatel6 dom0 maji o vedeni SVJ vetmi
aasto nere6ln6 pfedstavy, [,4ysli si. :e j im
piedseda a elenove viboru budou plnd k dis-
pozici a vyiegi za ne v6echny probt6my.
BohuZet si aLe neuvedomuji, kotik prace vy-
iaduje prisobeni ve r{boru. N6kdy jde do-
slova o ,,0fad" a preci na polovidni 0vazek.
Piitom je posobenive statutSrnich organech
ve$inou placen6 malo nebo v0bec. eastim
problemem je tak6 nedivera ke vsemu, co
rozhod t ndkdo jini

VyZoduje vedeni SVJ
odbornE znalosti?
Pfedseda SVJ musi bit odbornik v podstato
na vsechno. ALespoil v odich 26konodarcd,
kteii mu s nov,im obdanskim zekonikem na-
[oZil i spoustu povinnosti. Piedseda by se tak
mdl orientovat v pr6vu. stavebnictvi, iaetnic-
tvia dalSich oborech nebo zajistit tyto din-
nosti prostfednictvim externiho odbornika.
Vetmi neroin6je zejm6na pr6vo, ktere pfina6i
fadu otezekjako napiiklad kotik htas0je po-
tfeba pro schv6teni riznich zete2itosti, co je
mo:n6 po dtenech po:adovat, jak lymehat
piipadn6 pohtedevky a mnoho dalSich.

VEtSi bytove objekty si tosto no
sp rdvu nem ov itosti n oj mou
externi firmu.Wpldti se tokov6
ie5eni?
Kompletni sprava nemovitosti zahrnuje
krom0 provozn6-technickych stuZeb tako
udetnia prdvniservis. Piedseda a dlenov6 \. i-
boru se tak maji na koho obr6tit. at u2 ie6i
technicki ei prAvni probL€m, 0detnictvi nebo
tfeba uiskyt nejr0zodjSich 5k0dc0. Navic ne-
ztraci eas hled6nim dodavateri na jednora-
zov€ sluiby a nemusi platit bdzn€ ceny. Nem
se tak6 osveddiLa sooluorace s advokatni
kanceLAii, ktere se specializuje na SVJ a ne-
movitostni pravo. oiky tomu mizeme pro
spoledenstvi nabizet i komptetni prevni
servis za zlomek ceny, kterou by si naiato-
vata kLasicka advoketni kancetai

Co viechno zohrnuje prAvni servis
pro SVJ, kterj, jste zminilo
v piedchozi odpovEdi?
Spolecenstvi vlastniki nejaastCji poptavaji
vymdh6ni dfurr0 na poplatcich za spravu
a zatohy, pravni poradenstvi, Whotoveni za-
pisi a podavani n6vrh0 na rejsti ik. Vetki
zajem je tak6 o kontroty smtuv s dodavateti,
prdvni stanoviska na rtzn6 probt6my a vy-
pracoveni stanov nebo domovniho iadu.
Pravni servis by zkretka mel pokr,y'vat
vgechny obtasti, ktere se spoleeenstvr t ikaji.

V m6diich se eostu iikd,2e
pohleddvky SVJ jsou pii
uspokojovdni vEiitelfi 02 no
poslednim misti o spoleienstyl
musi dluhy 6osto odepsot.
Skuteini jsou vyhlid,<y bytovich
domti tak 5potn6?
Nejditetitdjiile cetou situaci vdas podchytit
a poradit se s odbornikem. Visledek zAvisi
napiikLad na tom, zda je na bytu hypot6ka
nebo jine zastavni prevo. na postupu !ym6-
heni a na tom, kdy zadne SVJ pohtedavku
uplatiovat. U byt0 s hypot6kou je prvni na
fadd banka, zatimco pohtedavky spoLeeen-
swise hradize zbytku, pokud ndjakije. ltady
ale 26Leii na tom, kdy zadne SVJ dluh vyma-
hat a jakim zprjsobem. Pokud se postupuje
spr6vne, nemusi blit vyhtidky tak nepiizl iv6.

M 6te n aj o ke zkule nosti, jo k
nolozit se situdci , kdy se nikdo
nechce stdt Clenem u!,boru?
Ano, bohu:elje to steLe dast€jSi. M6tokomu
se do viboru chce, at u: kv0li zodpovddnosti,
nebo nedostatku dasu. V posledni dobd se
proto osvedaiLo dosazovat do statut6rnich
orgAnI profesion6tnizestu pce. Tim m02e bit
etovek nebo firma, i kdy2 nejsou aleny SVJ.
lvly tuto slu2bu nabizime budjako doptndk
k zekladnisprevd nemovitosti, nebo samo-
statn6. Piistugnou funkci u naaich klient0
vCtSinou vykon6vaji advoketi se zamdfenim
na prevo nemovitosti, co: je pro bytove
objekty velka yihoda.

Neboji se lide v tokovlch
pFipadech podvodfr?
Ndkteiiano a naprosto je chepu. Pusti si do
sv6ho domu prakticky ciziho iLovdka, kteri
ma najednou piistup k iatu ceteho spoleien-
stvi. Proto je vhodnO vybirat profesioneLniho
piedsedu z provdfenich firem a ovdiit si, aby
byla dana spote6nost napiiklad i6dnC poji i-
tdna. Rozhodna doporuauji zajistit si pfistup
k nahli:eni do riatu a vy:adovat pravideln6
zpravy o odvedene praci. Dilezit6 je tak6
pealivo zkont.olovat smiouvu s profesionet-
nim zastupcem a pfesne vymezit, komu bude
reportovat a s kim bude komunikovat.

Je vhodn6, oby profesiondlniho
piedsedu dalol n6kdo ze stejn6
firmy, Kerd pro spoleCenstvi
zoj iituje sp rdvu n e movitosti?
To je dobra otezka. Na prvni pohled se m0Ze
zdat, 2e je to ide;lni. ate spise takov6 fe6eni
nedoporueujeme. Pfedseda by mdl na
spravn i { i r ru  doh l i ze t .  Pokud bude zaroven
jejim zamostnancem, mize dochazet ke
stfetu zajmrl.

Existuje neiokA univerzAlni rodo,
jok dobie zabezpeEit SVJ proti
ri zi ku (d lu 2n i ci, podvod n i ci,
nekvolitni rekonstrukce o dolii)?
0becne doporuduji maxim6tni obezietnost.
Zdkon ktade na dteny v'iboru stejnd po2a-
davky jako tieba na podnikatele, piesto:e
ilenove Wboru svou funkcilykonavajive vo!
n6m dase a  za  min ima ln jodmonu.  Pro to  _e
vzdy lepSi bit opatrnOjSi, kontrotovat smtouvy
s dodavateli, dodrrovat terminy revizi a na
dod6vky i slu2by vypisovat uiberov6 iizeni.
Pro zadAveni Wberowch iizeni mohu dopo-
rueit portAL www.svjpoptavka.cz, kde vam
pravnici zdarma zkontrotuji, zda neni smlouva
s viteznim dodavatetem pro SVJ nevihodna.
Rozhodnd pom(jie isprevne pojiStdni. Kon-
kr6tnd pro piedsedy a dteny Wboru bltovich
domi je t0 pojiStdni odpovednosti statLte'-
niho organu.

Co vdsvedlo k rozhodnuti opustit
v rch olovi mo n o ge m ent velkich
firem o zomiiit do vedeni vlostni,
ole mnohem men{i firmy?
Pfedpoktadata jsem, ze menii f irma bude
znamenat m6n0 stresu a veti i podet t6mat,
kterim se budu vdnovat. To se mi sptnilo od
prvnih0 dne. Navrc jsem chtdla zhodnotit sve
dlouhoLete zkuSenosti. Nic ned6tat a oddavat
se d0chodu by me rozhodna nebavito. Na Pra-
gocteanu md takd zaujata dlouholete historie
spotednostia moderni metody, ktere pouiiva.

JokO zkuienosti z top
monogementu vyuZivate pii fizeni
mol6 firmy nejeds6ji?
Rek la  bych,2e  se  m hod iv$echny z iskan6
zkuaenosti. I kdyZ jsem pozddji pracovata
spise pro velke firmy, zaainata jsem prave
v t6ch menSich. Diky tomu jsem ziskala vse-
obecni piehled o jejich provozu, kteri ted
mohu vyuZivat.

V eem je noopok Fizeni
mol6 firmy zcelo odliin6?
V male frrme se musite zablivat opravdu vSim,
Vi'oboJ. provozem. hospodaienim. komuni-
kacise zam6stnanci iktienty,obchodem a dal-
Slmi ainnostmi.Ve velke korporaci jsou naopak
viichnr zarnestnanc' sDecialisrd a Dlatr. ze i n
vdt6i f irma, tim u:ei speciatizace.

NAkteii lid6 piirovnavoji vedeni
SVJ nebo bytoveho druZstvo
k iizeni mol6 firmy. Myslite si,
Ze je to podobn6?
l \y'yslim Ze je. Musite spoLupracovat s i idmi
riznich profesi, Zivotnich zkuSenostia po-
stojrl. VSecrrnv sice spojuje spoleani maje-
tek, ale n6zor na jeho sprevu a !drzbu mflze
bit vetmi rozdilni


