Spravee mél ve vlastnim zdjmu nabidnout vlastnikim a poté SVI, smlouvu o spraveé
spolecnych ¢asti domu, veetné zpiisobu hospodateni se spolenymi prostfedky, uvedeném
v ProhlaSeni vlastnika. Pfevodem jednotek do vlastnictvi totiz pozbyla platnosti smlouva
spravce o spravé uzaviena s MC Praha 10, jako ptvodnim vlastnikem budovy. Po pievodu
prvé jednotky do vlastnictvi jiz MC Praha 10 neni vlastnikem budovy, ale jen jednim ze
spoluvlastnik( spoleénych ¢asti domu.

Po vzniku SVJ (ze zdkona pievodem tieti jednotky), stava se podle zdkona o Géetnictvi
§ 4 odst. 1) SVI] ucetni jednotkou a ma povinnost vést Géetnictvi, tzn. oteviit Géetni knihy
a sestavit zahajovac{ rozvahu, ode dne svého vzniku. Zapis v rejstifku spolecenstvi neni
rozhodujief narozdil od druZstev a jinych obchodnich spole¢nosti.

Vést ucetnictvi SVJ ale neni automatickou povinnosti spravce, jmenovaného prohlasenim
vlastnika, narozdil od evidence a vyudtovani zaloh vlastnikéi na spravu  domu.
Pripomindm, Ze vtéto evidenci musi byt i platby od MC Prahy 10, k¢emuz
pravdépodobné nedoslo (jak k platbam, tak k evidenci). Spolecenstvi musi otevieni
UcCetnictvi zajistit smluvné s téeti osobou vroce 2010 zpdtné. Nebezpe¢i z prodleni
nehrozi, nebot'” SVI nemusi podavat dafiové piiznani za rok 2009, pokud nemélo
zdanitelné pfijmy ze svého majetku.

Spolecenstvi je od svého vzniku uréeno zdkonem & 72/1994 Sb. ke spravé spole¢nych
casti domu. PfedevSim potiebuje vyuctovani placenych zaloh vroce 2009 viem
vlastnikdm, j. rozdil mezi piijatymi platbami a naklady na spravu domu. Picemz naklady
na sluzby spojené s bydlenim budou patné bezproblémové. Naklady na spravu domu
vynakldda dosavadni spravce pro vlastniky jednotek bez uzaviené smlouvy o spravé domu
s Jeho spoluvlastniky. Takze vlastnici jednotek mohou mit opravnéné vyhrady k nakladim
spravy domu placenym dosavadnim spraveem. Lze oéekavat vécny a pravni problém.

Rozhodne je treba zajistit zahdjeni ¢innosti SVI od ledna 2010 jako firmy s ..Cistym
stolem™. To znamend zejména pfipravit G¢et SVJ a zajisténi plateb viech vlastniki
Jednotek na tento Gicet namisto plateb na ucet firmy TOMMI-holding, spol. sr.0. Dale
zajistit (jiz jako registrované SVJI) pievod plateb vlastnikii zaplacenych puavodnimu
spravei vroce 2009 a pocatku 2010 na ddet spoleGenstvi. Nasledovat bude prevzeti
technickych a smluvnich podkladii od spravee, aby SVJ mohlo zajistit kompletni spravu
domu, viz napt. pfilozené ,Hlavni ukoly spolecenstvi vlastniki po zaregistrovani
obchodnim rejstiikem®.
Pro zajisténi nejednoduchych soucasnych ukolt spoletenstvi doporucuji:
a) Pravni a ekonomické poradenstvi akce Zahajeni samostatné spréavy domu objednat u
Sdruzeni bytovych druzstev a spoletenstvi vlastnikd, Té&nov 5. Praha | (SMBD).

Pfedpokladam, ze bych se vam pievazné osobné vénoval a feseni probléml konzultoval
s pfedsedou pfedstavenstva JUDr. FrantiSkem Leblem a odbornymi poradci sdruzeni.

b) Stat se ¢leny SMBD s individualnimi vyhodami velkého SVJ. Nabidku obecnych a
individualnich sluzeb vam pfipravime. Samoziejmé ¢lenstvi v SMBD neni podminkou
okamzit¢ho poskytovani placenych sluzeb pro SVI.

¢) Zajisténi Gkold SVI popsanych v odst. 3. az 6. tj. zejména pievzeti fadného vyuétovani
zaloh vlastnikt za rok 2009 a podkladd pro spravu domu s diraznym vymahéanim
svetit firmé MIVA PRAHA Facillity Management a.s., Pod Stran{ 8, 100 00 Praha 10
Strasnice. Mimofadné vyhodny divod vidim predev§im v tom, Ze firma v soucasné
dobé pomahd ve stejné situaci a se stejnym piivodnim spraveem firmou TOMMI-
holding, spol. sr.0 n&kolika desitkdm SVJ v Brandyse nad Labem-Staré Boleslavi.



Registraci téchto SVJ a konzulta¢ni ¢innost pro tato SVJ ve sméru k méstu a spravei
zajistovalo SMBD.

d) Na vybér budouciho spravce, ktery by vykonaval kompletni spravu domu véetné
ucetnictvi roku 2010 je relativni dostatek ¢asu.

K vybéru firmy povéfené zastupovanim vaseho SVJ ve vztahu ke spravei, potazmo MC
Prahy 10, pro informaci uvadim soucasny piiklad zhruba stejné velkého BD (Clena
SMBD) prechazejiciho na SVI. BD dalo ve vybérovém fizeni piednost nabidce na
prevody byti obecné plsobiciho advokata. Jeho nabidka zvitézila pfed nabidkou moji a
mych spolupracovnikii zejména z diivodu nizsi ceny. Nasledn¢ v pribéhu pievoda poté
zvitézila v dikladném vybérovém fizeni na spravece SVJ firma Miva Praha. Pii
projednavani piipravy spravy firma zjistila nespravné vypracované smlouvy o pievodech
zejmeéna z Ucetniho a danového hlediska. Po rozsahlych konzultaci se SMBD, pravniky a
dailovym poradcem je firma povéfena doplnit jiz vypracované smlouvy o dodatky a
piepracovat dosud nevypracované smlouvy. Dale se SVJ obratilo se zadosti na SMBD o
pfipadné zastupovani ve vymahani Skody proti advokatovi, coz se bohuzel ukazuje jako
mdlo prichodné. Nejen z uvedeného duvodu, ale z bohaté praxe, doporucuji vasemu SVJ
vénovat vybéru firem na jakékoliv prace pro SVI velkou pozomost mj. s tim, Ze nejnizsi
cena nemusi znamenat nejlepsi praci.
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Hlavni tkoly spolec¢enstvi vlastnika
po zaregistrovani obchodnim rejstiikem

1. Zalozeni bankovniho u¢tu spolecenstvi.

2. Registraci spolecenstvi u finanéniho Gfadu k dani z ptijmu pravnickych a fyzickych
osob, (jde o pfijem spolecenstvi z trokl bankovniho Gctu, funkcionaiské odmeny,
dohody o pracich, atp.).

3. Uketni rozdéleni prevedenych finanénich prostiedki z ..fondu oprav na evidenéni
ucty vlastniki.

4. Vypracovani predpisu zaloh vlastnikii na opravy a spravu domu (viz vzor).

5. Piepracovani smluv o zajisténi sluzeb spojenych s bydlenim (doddvky elektiiny.
plynu, vody, odvoz odpadki apod.). o pojisténi domu atp. z druzstva na spolecenstvi
vlastniki. Dim musi byt poji§tén proti zivelnim skodam a proti Skodam zptsobenym
(spolecenstvim vlastnikiim jako majitelem domu) jinému.V piipadé ¢lenstvi
spolecenstvi ve Sdruzeni bytovych druzstev a spolec¢enstvi vlastnikti mtze byt
pojistéeni domu levngjsi formou rameové smlouvy s mnozstevni slevou o cca 30 % nez
individualni pojisténi.

6. Zajisténi bézné spravy domu, ktera spociva zejména v technické pééi o dim,
zajist'ovani sluzeb spojenych s bydlenim, vybéru mési¢nich zalohovych plateb na
spravu a opravy domu od vlastniki, vedeni G€etnictvi, archivnictvi dokumentu atp.




7. Uzavfeni smlouvy o spravé domu se spravcem.

8. Vypracovavani piehledu hospodafeni a ro¢ni tcetni zavérky, schvaleni shromazdénim.
Zajisténi ro¢niho prehledu stavu a pohyby zaloh kazdého vlastnika na opravy
spoleénych ¢asti domu.

9. Vnitini ¢innosti spole¢enstvi, {j. zejména evidence ¢lent a jeji zmény, planovani oprav
domu, uzavirani smluv na opravy domu a na jiné ¢innosti, svolavani schiizi, zajisténi
potfebného poctu tcastniki, vymahani dluhi, postup proti pripadnym problémovym
vlastniktim byt atp.

10. Zajistit poradenskou ¢innost pro vybor a kontrolni komisi spoleéenstvi napf. ve
SdruZeni bytovych druzstev a spolecenstvi vlastnikil, Té$nov 5, Praha 1,
www.bytovadruzstva.cz, které je schopno poskytovat odborné poradenstvi v pravnich
ekonomickych, dafiovych a technickych zéleZitostech a pofada pro své ¢leny odborné
seminare.
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