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Praxe ukáže

Nejprve jsme ale požádali předsedu Bytového družstva
Žižkov, aby přiblížil historii svého družstva.

Kořeny našeho bytového družstva sahají až do roku
1959, kdy bylo založeno Stavební bytové družstvo občanů
v Praze 11 – Žižkově. V rámci integrace se na výchozí druž-
stvo postupně „nabalila“ další družstva ze jmenovaných lo-
kalit, návazně došlo i k přesunům jednotlivých domů mezi
velkými družstvy. Na základě zákona o transformaci druž-
stev v roce 1992 změnilo družstvo název na Bytové druž-
stvo Žižkov a přijalo nové stanovy. Naše hlavní lokality, ve
kterých působíme, jsou Praha 3 a Praha 7, kde spravuje více
než 3 000 bytů.

    Vše neprobíhalo ale tak jednoduše, jak by se mohlo
z těch několika vět zdát. Je to tak?

Samozřejmě. Například v polovině 80. let minulého století
byly do družstva začleněny jednotlivé družstevní nástavby
v Praze 3 a 7. Stavebníkem a investorem nástaveb bylo ně-
kdejší „Bytové družstvo nástavby a vestavby Praha“. Členy
družstva byli v té době převážně ti, kteří měli určité vlivné kon-
takty a chtěli bydlet v centrálních oblastech Prahy a ne na síd-
lištích. Bohužel v průběhu výstavby se ukázalo, že tehdejší
představenstvo družstva řídilo jeho hospodaření principem,
který je dnes běžně známý jako „pyramida“ nebo „letadlo“.
A jak to v těchto případech bývá, skončilo to rozsáhlým vyše-
třováním a kriminalizací. V této nelehké situaci rozhodl teh-
dejší Svaz bytových družstev, jako gestor družstevní výstavby,
že toto družstvo půjde do likvidace a jmenovaný likvidátor
převede dokončené i nedokončené byty do dvou pražských
družstev. Jedním z nich bylo i tehdejší Bytové družstvo Vý-
chod (nyní Žižkov), které převzalo nástavby v Praze 3 a Praze
7. S tím i mnoho starostí, které se však postupně daří řešit.

Uklidnila se situace po roce 1989?
Uvedu několik příkladů a odpovězte si pak na vaši otázku

sami. 
Příklad první: 
Družstvo v 80. letech odkoupilo od obce dva starší domy,

které byly prázdné a určené ke zbourání. Nákladně  je opra-
vilo na nový standard a vzniklé byty přidělilo nebydlícím čle-
nům družstva. 

Restituční zákon způsobil, že kolem roku 1995 po vle-
klých soudních sporech muselo družstvo tyto domy vydat

restituentům a z družstevníků se rázem stali obyčejní ná-
jemníci bytů v soukromém domě. Jak vidno, náprava křivd
mnohdy způsobuje křivdy další.

Příklad druhý:
V krátké době po tom, co začal platit nový zákon o vlast-

nictví bytů, využilo několik samospráv situace a odtrhly se
od družstva a založily družstva vlastní. Je zřejmě „pouhou
náhodou“, že se vždy jednalo o domy, v jejichž spodní části
byly lukrativní nebytové prostory s nezanedbatelným výno-
sem. Přestože se členové družstva v domě na výstavbě tě-
chto nebytových prostor nikterak finančně nepodíleli,
„spadly jim toto prostory do klína“ jako skvělý zdroj příjmů.
Soudní spor nakonec skončil tak, že družstvo nemá nárok na
žádné finanční vyrovnání. Takže ostatní členové družstva při-
šli o část společného majetku ve prospěch několika jedinců.

Příklad třetí:
Aby nebyl všemu konec, zahájilo družstvo (na základě pů-

vodních představ jedné skupiny členů) v letech 1997-2001
novou výstavbu nástavbových bytů. Představa postavení
nástavby za velice zajímavých finančních podmínek byla ve-
lice lákavá a při dostatku zodpovědnosti a ostražitosti
mohla být akce pro družstvo i pro vlastní samosprávu znač-
ným přínosem. Řízením celé akce byl pověřen osobně bývalý
místopředseda představenstva, který měl být zejména vůči
dotčené samosprávě garantem bezproblémového prove-

Není družstvo jako družstvo
Družstevní demokracie umožňuje každému družstvu, v rámci přijatých stanov, zvolit si individuální
podmínky pro svoji činnost. Samozřejmě v duchu platných zákonů. Je proto logické, že mnohá
družstva  hledají způsob, jak se vypořádat se situací, kdy část družstevních bytů je převáděna do
SVJ, ale družstvo dále vykonává  pro tato SVJ správcovskou činnost. 

Jedním z bytových družstev, které se snaží najít nová spojení mezi SVJ a bytovým družstvem  je
Bytové družstvo Žižkov. Jeho předseda Ing. Jan Železný o možnostech, jak komunikaci mezi SVJ
a družstvem dát jistý řád, má vlastní představu. Je svým způsobem průkopnická a možná se bude
zdát i nelogická. Ovšem, ruku na srdce: kolik zvláštnějších a podivnějších situací, které především
bytovým družstvům přinesly porevoluční (sametové) časy? Kolik zákonů a jiných legislativních úprav
vedoucích ve svém důsledku  ke snaze rozložit bytové družstevnictví už bytová družstva přežila
a i v praxi vyřešila?  Ať proto praxe ukáže, jde-li  tato žižkovská cesta tím správným směrem. 



dení. Jenže z důvodů jeho následného pracovního nasazení
v zahraničí celé řízení převzal (bez patřičných pověření) bý-
valý předseda představenstva. Ve spojení s dodavatelem,
který podal lukrativní nabídku a pro ni speciálně založil sa-
mostatné s.r.o., to nemohlo dopadnout jinak než špatně.
Takže: ztráta z podnikání 27 mil. Kč, hrozba hromadných
žalob členů družstva za nesplnění závazku a téměř prázdná
družstevní pokladna. 

V takové situace je snad lepší hodit „ručník do předsta-
venstva“ a rozpustit družstvo…

To nám také řada finančních poradců navrhovala. Jenže
tady šlo také o to, kde budou družstevníci bydlet a za kolik.
Družstevníci, použiji-li vaši terminologii, naštěstí „hození
ručníku“ odmítli a místo toho na návrh nově zvoleného před-
stavenstva „hodili rukavici“. To se psal rok 2001. Výcho-
disko ze zapeklité situace nebylo nijak jednoduché. Jenom
díky pochopení členů družstva, kteří si raději než jeho likvi-
daci odsouhlasili zachování družstva spojené s uhrazovací
povinností. To znamenalo, že každy člen družstva musel slo-
žit téměř šest tisíc korun. Díky této iniciativě a hektickému
úsilí nového představenstva se podařilo zabránit kolapsu
známému z jiných bytových družstev té doby. Samozřejmě,
po takovéto nemilé zkušenosti, následovaly od jednotlivých
družstevníků žádosti o urychlené převody bytů do vlastnic-
tví, což ale v naprosté většině případů nevedlo nové vla-
stníky k odklonu od družstva. Nově vzniklým SVJ družstvo
i nadále poskytovalo a poskytuje služby jako správce.

Současně družstvo začalo z přebytků hospodaření vytvá-
řet vypořádací fond určený k tomu, aby bylo těm členů, kteří
se před lety finančně účastnili na záchraně družstva v rámci
uhrazovací povinnosti, mohla být vložená částka vrácena.
Protože nyní došlo k plánovanému naplnění tohoto fondu,
zahájilo družstvo další etapu konsolidace. 

tak se dostáváme k situaci popsané v úvodu tohoto
článku. co vás vede k hledání nových způsobů uspořádání
vztahů mezi družstvem a sVJ ve vaší správě?

Vzhledem k tomu, že ve všech domech, původně vlastně-
ných družstvem a posléze jím spravovaných, byla ustavena
SVJ, můžeme přistoupit k dalšímu kroku, od kterého si sli-
bujeme zrušení právně velmi problematické dvojkolejnosti:
dnes již prakticky nefunkční družstevní samospráva kontra
výbor SVJ. Již delší dobu prakticky veškeré zájmy jak členů
družstva tak vlastníků bytů stejně vůči správě a představen-
stvu družstva tlumočí SVJ a tyto zájmy je nutno v budoucnu
posuzovat jako prioritní. A právě z analýzy této situace se
vyvinula myšlenka nové koncepce družstva, postavené na
členství SVJ v družstvu jakožto právnických osob. Protože
v roce 2012 došlo ve vypořádacím fondu družstva k vytvo-
ření dostatečných zdrojů, které umožní splnění závazku
družstva formou úhrady pohledávky vzniklé ztrátou z hos-
podaření v roce 2002, pominula i nutnost jistit tuto pohle-
dávku základními členskými vklady. Tuto skutečnost respek-
tují i nové stanovy družstva snížením základního členského
vkladu z 6.000 na 500 Kč, takže všem členů družstva bude
postupně vráceno 5.500 Kč. Každý člen družstva, pokud
ještě není nájemcem družstevního bytu nebo garáže, bude
mít poté rovněž možnost ukončit členství v družstvu (které
je ve většině případů souběžné s členstvím v SVJ) a získat
zpět dalších 500 Kč. Nikdo samozřejmě nemůže být nucen
ukončit členství v družstvu, i když je již vlastníkem bytu. 

Tato situace může znamenat významné snížení členské
základny z dnešních 2773 členů na ty, kteří budou mít na
chodu a existenci družstva opodstatněný zájem. A, v pod-
statě "papírovými" členy zůstanou ti, kteří prodali byt
v osobním vlastnictví dále a zapomněli svoje členství ukon-
čit, resp. převést na nového vlastníka. (Podle současné evi-
dence cca 344 členů.)

co si od této nově uspořádané situace slibujete?
V tomto novém předpokládaném složení členské základny

nastane situace, kdy současná hlavní činnost družstva, tedy
správní a podpůrná činnost ve prospěch SVJ z členské zá-

kladny družstva vzniklých, nemusí být rovněž v zájmu takto
složené členské základny. Za této situace je logické propojit
úže zájmy družstva a zájmy SVJ tak, že se SVJ stanou pří-
mými členy družstva. Samozřejmě pouze ta, která budou
mít o takové členství zájem. Současná právní úprava tako-
vému členství nebrání, návrh nového občanského zákoníku
to přímo jako možnost uvádí. Vzhledem k tomu, že ve všech
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domech původně vlastněných družstvem, již byla SVJ usta-
vena SVJ, dojde ke zrušení právně velmi problematické dvoj-
kolejnosti: samospráva družstva kontra SVJ, zájmy vla-
stníků bytů bude tlumočit zástupce SVJ a tak tyto zájmy
budou v činnosti družstva prioritní. 

Podmínkou členství SVJ bude pochopitelně základní člen-
ský vklad v předpokládané výši 500 Kč. Členem družstva
bude vždy SVJ jako právnická osoba, (nikoliv jen jeho část
„za členy, kteří s tím souhlasí“). Samozřejmě, žádné SVJ ne-
bude nuceno stát se členem družstva. Přitom však družstvo
garantuje SVJ, která ať zatím, či trvale, nebudou mít o člen-
ství zájem, že péče o ně bude i nadále zcela shodná s těmi,
kdo se členy stanou. Od tohoto kroku si slibujeme, že ta
SVJ, která se stanou členy družstva, budou mít možnost
lépe kontrolovat i směřovat chod družstva, co by nezisko-
vého správce, navrhovat ze svých řad kandidáty do předsta-
venstva a kontrolní komise.

proto družstvo přijalo nové stanovy, které obsahují ně -
 které zásady, rozšiřující zatím běžné stanovy:

• členy družstva mohou být nejen fyzické osoby, práv-
nické osoby, zapsané do Obchodního rejstříku, jako
dosud, ale i ta Společenství vlastníků jednotek, která
jsou spravována družstvem

• SVJ vstupují do družstva zásadně jako celek
• základní členský vklad činí pro všechny typy „osob“

500 Kč
• členská SVJ nemohou mít v družstvu mimo základ-

ního členského vkladu žádnou další majetkovou účast
– z toho plyne, že případné finanční potíže družstva
se nemohou členského SVJ nikterak dotknout

• pokud SVJ vypoví smlouvu o správě, dojde k zániku
jeho členství a jeho členský vklad mu bude vrácen.

• členské SVJ může navrhovat ze středu svých členů
kandidáty do orgánů družstva, tedy konkrétně kandi-
dáta do představenstva nebo kontrolní komise druž-
stva a bude vysílat delegáta na shromáždění delegátů

• členové družstva, kteří nebudou mít v družstvu další
majetkovou účast (tedy ti, kteří nejsou nájemci bytů
ve vlastnictví družstva, resp. nástaveb na cizích
 domech) se sdružují do volebních obvodů, zastupo-
vaných delegátem který se účastní shromáždění de-
legátů, informuje členy svého obcodu o činnosti druž-
stva a přednáší jejich návrhy a stanoviska vůči
nejvyššímu orgánu družstva.

• členská SVJ mají práva jako každý člen družstva,
navíc však právo na preferenční sazby poplatků za
správu bytových objektů

V čem vidíte výhody tohoto uspořádání?
Vycházíme ze základní definice družstva, totiž že družstvo

je společenstvím neuzavřeného počtu osob, které je zalo-
ženo za účelem vzájemné podpory svých členů nebo třetích
osob. Takže pokud se skupina SVJ sdruží do družstva, musí
nutně dojít k využití synergického efektu, kdy společné vy-
užívání zkušených lidských zdrojů, technických prostředků,
právní i technické podpory a dalších potřebných informací
musí dát jejich výborům záruku jistot, že bez složitého shá-
nění informací, studia stále se měnících zákonů a dalších
předpisů bude vše v pořádku a že se mají jít kam poradit
v jednotlivých specifických situacích. To, že družstvo je čle-
nem SČMBD a může ve prospěch svých členů využívat další
synergické efekty např. výhodného pojištění domů, získá-
vání oficiálních stanovisek k jednotlivým problémům apod.
je dalším plusem. Koncepce správy společného majetku for-
mou SVJ není podle mého názoru nejšťastnější a tento opět
po česku světový unikát vytváří neustále řadu neočekáva-
ných situací. 

Vycházím i z toho, že stále obtížnější získávání nových
členů do výborů SVJ také o něčem svědčí. A pokud si vlast-
níci sami nedokážou ujasnit proč se musí o svůj majetek
zodpovědně starat, musí se jim to pokusit srozumitelně vy-
světlit někdo z venku. Nový Občanský zákon, který ruší sou-
časný zákon o vlastnictví bytů formuluje vztahy ve spole-
čenství vlastníků daleko vágněji a mnoho nechává na
stanovách společenství. Tady bych do budoucna očekával
další smysl našeho sdružování tak, aby se jednotlivá spole-
čenství nedostala do problémů a aby koncepce návrhu ja-
kýchsi "vzorových stanov po novu" vznikla jako společný vý-
sledek, vycházející ze zkušeností všech. Každopádně je
nutno zajistit, aby o stěžejních záležitostech v domě ne-
mohlo rozhodnout extrémních 26% všech. Uvažujeme
i o vytvoření jakési "databáze" osvědčených členů výborů
SVJ, kteří by byli schopni a ochotni pomáhat i v těch SVJ,
která nejsou schopna zvolit si vlastní výbor. 

a jaký pak bude mít smysl individuální členství vlastníků
bytů?

Mohl bych klidně říci: nevím, asi žádný. Ale to by bylo jako
říci: ukončete členství, stejně je to k ničemu. Ale nemyslím 
si to. 

Zákon o vlastnictví bytů přináší v některých případech
řadu problémů, zejména v oblasti sousedských vztahů,
které družstevní vlastnictví umělo řešit i jednoduššími pro-
středky než vedením nákladných soudů s nepředvídatelným
výsledkem. Navštěvuje nás řada našich členů, zejména star-
šího věku s prosbou a radu, někdy i právního charakteru.
Jako členům jim ji můžeme a umíme poskytnout. Dovedu si
představit i řadu dalších možností jak členům pomoci.
Věřím, že těch "pro" se najde časem více.

Závěrem bych řekl, že kdo nic nezkusí, určitě nic nezkazí.
Ale také nic nového nevznikne. Možná naše řešení může být
jednou účinným receptem jak zabránit atomizaci ve vlast-
nictví bytů a účinnou formou "globalizace" vlastnického byd-
lení. Možná se jedná pouze o Cimrmanovskou slepou uličku.
To ukáže teprve čas. -šp-
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