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A. Základní údaje o organizaci

1. Identifikační údaje

Obchodní jméno: Bytové družstvo Žižkov
Sídlo: Pod lipami 2511/64, Praha 3, 130 00
Daňové identifikační číslo: CZ00033529
Právní forma: družstvo

2. Stručná charakteristika 

Předmětem činnosti družstva je zajišťování správy a provozu bytových a nebytových 
objektů a zabezpečení služeb poskytovaných s užíváním bytů a nebytových prostor, a to jak 
ve vlastnictví družstva, tak ve vlastnictví dalších právnických a fyzických osob. K tomuto 
účelu je družstvo vybaveno oprávněními provozovat:
- činnost účetních poradců, vedení účetnictví
- správu a údržbu nemovitostí.

3. Statutární orgány

Statutárním orgánem Bytového družstva Žižkov bylo v roce 2012 pětičlenné 
představenstvo, kontrolní komise měla tři členy.

Složení představenstva : 

předseda: Ing. Jan Železný 
místopředseda: Ing. Tomáš Ullrich 
člen představenstva: Ing. Rudolf Foglar 
člen představenstva: Zdeněk Strejcovský 
členka představenstva: Ing. Ivona Teislerová 

Složení kontrolní komise : 

předseda: Mgr. Luboš Řezníček
člen kontrolní komise: JUDr. Jaroslav Štraus
člen kontrolní komise: Ing. Vlastimil Kůdela
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4. Stav členské základny k 31.12.2012

Situace u bytů ve vlastnictví družstva se víceméně stabilizovala. K 31.12.2012 mělo družstvo 
2.525 členů, strukturu uživatelských vztahů zobrazuje graf shora. Naprostá většina členů již  
převedla  byty a garáže do svého vlastnictví. Zbytek sestává z těch, jejichž:
 byty převedeny být nemohou, protože budova není ve vlastnictví družstva (nástavby v 

majetku třetích osob, zejména na privatizovaných domech). Další část těchto bytů se opět
převést  podařila, zejména z majetku městských částí

 zatím o převod nepožádali, zejména z důvodů, že jim zbývá doplatit značnou částku 
státního úvěru. Jsou mezi nimi i takoví, kteří nedokáží zdokladovat svoje rodinné poměry. 
Změnu v těchto případech lze očekávat od roku 2014, kdy vstoupí v platnost nový 
Občanský zákoník, který lépe umožňuje tyto problémy řešit

 o převod nemají zájem
 nejsou dosud dořešeny některé problémy, jako složitá dědická řízení, zůstává i několik 

právnických osob
 zvláštní kategorií jsou členové v garážovacím areálu Malešická, kteří se prostřednictvím 

členství podílejí na dočasné výpůjčce garážovacích míst.

Naprostou většinu tvoří jednotlivé byty v domech SVJ, ve všech domech i garážových 
budovách z někdejšího majetku družstva již hospodaří SVJ. 
V roce 2012 byly z hlediska účetní hodnoty převedeny do vlastnictví byty a garáže v hodnotě 
3 196 174,88 Kč, takže zbývá hodnota bytů a garáží 40 931 153,78 Kč, z toho v nástavbách 
na cizích domech tvoří 18 709 731,79 Kč.
Majetkové převody budou pravděpodobně již po jednotlivých jednotkách pokračovat i dále, 
takže v konečné etapě zůstanou ve vlastnictví družstva mimo velmi omezeného počtu bytů, 
zejména ve vlastnictví právnických osob, pouze nebytové prostory.

Členů celkem 2525

Uživatelé bytů

1895

v převedených 
do vlastnictví

1774

v 
nepřevedených

121

v majetku 
družstva

34

v nástavbách 
v majetku 

třetích osob

87

Uživatelé garáží
 (mimo bydlících)

166

v převed. do 
vlastnictví

46

v 
nepřevedených

14

Nebydlící  

49
nezvěstní

415

v garážích 
Malešická  

106
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Základna nebydlících členů družstva poklesla na 49 členů.  Jejich uspokojení z družstevního 
bytového fondu je v současné době problematické, protože možnost odúmrtí či uvolnění bytů 
z jiných důvodů je v důsledku již minimálního počtu družstevních bytů nepatrná. V loňském
roce uvolněný byt v majetku družstva byl nabídnut všem nebydlícím členům. Představenstvo 
se pokusilo nalézt řešení přídělu takovým způsobem, aby byla jistota, že po přídělu bude byt 
užíván opravdu k bydlení potřebného člena a nestane se předmětem další spekulace. Hodnota 
členského podílu byla představenstvem stanovena podle znaleckého posudku s 10% slevou za 
běžné opotřebení. Výše členského podílu však zřejmě neodpovídala představám nikoho z 
nebydlících, takže byt zůstal nepřidělen. Posléze představenstvo rozhodlo nabídnout byt k 
pronájmu za tržní cenu. Poptávka byla předána realitní kanceláři k nalezení vhodného 
nájemce.

B. Hospodaření družstva

1. Účetní metody

Účetnictví družstva je vedeno a účetní závěrka byla sestavena podle zákona č. 563/91 Sb., o 
účetnictví ve znění pozdějších předpisů a navazujících předpisů pro účetní jednotky, účtující v 
soustavě podvojného účetnictví. Údaje vycházejí z účetních písemností účetní jednotky a 
z dalších podkladů, které má účetní jednotka k dispozici. Hodnotové údaje jsou vykázány 
v celých tisících Kč, pokud není uvedeno jinak.

2. Finanční majetek

Podstatná část finančního majetku družstva je uložena na běžném účtu u ČSOB. Vzhledem k 
tomu, že v posledním období radikálně klesla úroková míra a tím i úrokové výnosy z běžného 
účtu, rozhodlo představenstvo o uložení části finančních prostředků na 3 bankovní účty po 2 
mil. Kč formou termínovaných vkladů. Pro tento účel byl vybrány finanční ústavy s 
nabízeným nejvyšším úročením. Efekt tohoto kroku se projeví až v následujícím roce.

3. Úvěry

Úvěry, vedené u České konsolidační agentury, jsou v plném rozsahu pouze úvěry, poskytnuté
v minulosti na družstevní výstavbu jednotlivých domů. Úvěry jsou spláceny podle anuitního 
plánu a splátky účtovány proti jednotlivým členům družstva, resp. jejich nástupcům. Objem 
nesplacených úvěrů z tohoto titulu činí k 31.12.2012 Kč 1 538 077,21.

4. Přehled rezerv 

459 10, 20 ke krytí ztráty, plynoucí z převodu bytů a garáží Nad Ohradou   do os.  vlastnictví 3 765 512,02 Kč  

459 25 aktualizace softwaru 400 000,00 Kč

459 42 dokončení nekvalitní práce na nástavbě SO 051 10 078,95 Kč



5/10

5. Zveřejňované údaje hospodaření za rok 

Podle obchodního zákoníku (zákon č. 513/1991 Sb., ve znění pozdějších předpisů) má Bytové 
družstvo povinnost předložit každoročně po schválení členskou schůzí Městskému soudu 
v Praze účetní závěrku,  která se zakládá do sbírky listin, a to rozvahu, výkaz zisků a ztráty a 
přílohu, tvořící součást účetní závěrky. Tuto povinnost BDŽ plní.

5.1 Rozvaha             (dle účetní evidence)

     (příloha č. 1)

5.2 Výkaz zisku a ztráty (dle účetní evidence)

     (příloha č. 2)

6. Hospodářské výsledky 

6.1 Střediska bytového hospodářství

Družstvo má 28 samostatně hospodařících středisek v nástavbách na cizích domech.

6.2 Správy družstva z ostatních činností

Hospodaření středisek správy družstva skončilo ziskem po zdanění ve výši 
2 254 822,83 Kč. Zisk bude použit podle usnesení shromáždění delegátů.

7. Výsledky inventarizace

Inventarizace ve smyslu zákona o účetnictví č. 563/91 Sb. proběhla bez závad. 

8. Vnější kontroly 

Za rok 2012 nebyla provedena žádná kontrola.
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9. Údaje o důležitých skutečnostech

9.1 Pohledávky

a) Pohledávky z pronájmu bytů, NBP, z vyúčtování

odběratelé   311-10 440 225,95
pohledávky za uživateli bytu  311-20                       500 955,21
pohledávky za uživateli NBP  311-21                         157 535,00
pohledávky z vyúčtování služeb 311-50                       58 615,00
Celkem Kč                                                                   717 105,21

b) Pohledávky za členy

splácení dalšího čl. vkladu 353-15 497 648,00
doplatek čl. podílů  353-10                     392 924,45
z titulu uhrazovací povinnosti 354-10             0

Celkem Kč                      890 572,45

Veškeré poskytnuté zálohy dodavatelům se považují za pohledávku družstva až do zaúčtování 
konečného daňového dokladu. Pohledávky družstva po splatnosti jsou ošetřeny tak, aby jejich 
případné neuhrazení neovlivnilo hospodaření družstva v příštích obdobích. Toto ošetření se 
týká zejména těžko vymahatelných pohledávek (např. pohledávky za firmami v konkursu 
nebo likvidaci).
Pohledávky za služby jsou upomínány a v případě neúspěchu žalovány před jejich 
promlčením. Současně jsou představenstvem schvalovány výstrahy před vyloučením, resp. 
vyloučení člena z družstva.

9.2.   Závazky

a) Závazky:

dodavatelé – služby  321-10                                       491 968,59
přeplatky z nájmu  321-50                                         394 216,31

Celkem Kč     886 184,90

b) Závazky vůči členům družstva:

dlouhodobá záloha na opravy  475-20 3 020 737,04
zálohy na vydání bytu  311-26, 27 648 854,70

Celkem Kč                                                                3 669 591,74

9.3. Fondy

Nedělitelný fond  422 00 6 267 474,82 Kč

Vypořádací fond se členy 427 60 0 Kč
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10. Návrh na rozdělení zisku

Představenstvo navrhuje použít zisk za rok 2012 ve výši 2 254 822,83 Kč takto:
- částku 1 127 500 Kč převést do reservního fondu družstva,
- částku 1 127 322,83  Kč převést do podpůrného fondu družstva

C. Činnost družstva v roce 2012

1. Běžná provozní činnost

Činnost  BDŽ se v roce 2012 odvíjela stabilizovaným způsobem – aparát družstva zejména 
zajišťoval úkoly, které družstvo vykonává pro jednotlivá SVJ.
K 31.12.2012 spravovalo družstvo agendy 82 SVJ. Probíhají další jednání se zájemci o 
správu. Z praktických zkušeností z těchto jednání vyplývá, že rozhodnutí o přijetí nabídky na 
spravování domu se příliš neodvíjí od výhodnosti nabídky, nýbrž od tlaku jednotlivých členů 
jejich výboru na zadání správy jejich známým.

Současně řeší družstvo i řadu záležitostí, týkajících se družstva:
 Postupně probíhá prodej pozemků pod domy v lokalitě Kněžská luka. Obec přistoupila na 

námi navrhovanou cenu 350,- Kč/m2 , což je cca 8% současné tržní hodnoty. Větší část z 
těchto pozemků byla již převedena, zbývající část vázne na neschopnosti úřadu městské 
části vše dokončit

 Dobíhá privatizace družstevních bytů v nástavbách, umístěných na domech ve vlastnictví 
obce. Bylo zprivatizováno dalších 12 bytů. Hledáme další možnosti, jak pomoci nájemcům 
bytů v nástavbách k tomu, aby se stali vlastníky. V jednání pro rok 2013 je dalších 16 bytů. 

 Od roku 2014 vstoupí v platnost nové zákony – zákon o obchodních společnostech a 
družstvech a občanský zákon. Zejména první ze zákonů se pokouší v některých 
parametrech ovlivnit jednání bytových družstev, což vyžaduje podrobné studium zákona a 
jeho dopadů na stanovy družstva a některé další aspekty.

2. Právní agenda

Družstvo vede několik právních sporů, většinou se jedná o vymáhání neuhrazeného 
nájemného za nebytové prostory. Zůstává nedořešeno několik historických kaus, jako je 
nedořešená otázka dědictví po zesnulém spisovateli Jaroslavu Foglarovi, ústavní stížnost proti 
rozsudku na neúměrnou úhradu úroků z prodlení bývalému členovi družstva v souvislosti s 
odstoupením od přídělu bytu v nástavbě Nad Ohradou a restituční spor o vlastnictví k 
pozemku k domu v Milešovské.
Mezi další činnosti našeho smluvního právníka patří spory, kde poškozenými jsou jednotlivá
SVJ.  Vesměs se jedná o dlužníky, kteří nehradí zálohy nebo nedoplatky z vyúčtování a 
nereagují na upomínky. Průběžně ročně se řeší cca 10 takových případů, kdy přes veškeré 
snahy o dohodu je nutno dojít až k soudu. V ojedinělých případech se již setkáváme s 
exekucemi bytů dlužníků. Tyto služby poskytuje naše družstvo pro spravovaná společenství v 
rámci správcovské činnosti zatím bez finančních nároků s výjimkou úhrady soudních nákladů, 
pokud se přisouzené náklady nepodaří vymoci.
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3. Další aktivity

Družstvo nadále sleduje problematiku umístění odpadových nádob na komunální odpad. Zde 
družstvo vystupuje jako zmocněný zástupce spravovaných (a výjimečně i nespravovaných) 
domů. Pro sídlištní lokality v oblasti Žižkova byl vypracovány vzorové projektové studie. 
Družstvo neustále sleduje cíl, aby budoucí realizace proběhla s minimálními finančními 
dopady na jednotlivé objekty. Přitom vycházíme z toho, že původní stanoviště odpadových 
nádob existovala a postupně byla obcí zlikvidována.

Družstvo rovněž trvale sleduje aktivity Prahy 3 kolem stavebních zásahů do zájmové lokality 
jeho členů, zejména v sídlištních oblastech.

Družstvo současně vyvíjí aktivity v ochraně zájmů a právního postavení členů, bydlících v 
nástavbách na domech ve vlastnictví třetích osob, zejména pak v souvislosti s dopady nových 
zákonů, platných od roku 2014.

4. Uhrazovací povinnost

Jednou z hlavních otázek, která zajímá členy družstva, je návratnost prostředků, které muselo 
družstvo vytvořit pro úspěšné dokončení rozpracovaných nástaveb a garáží Nad Ohradou. 
Tyto byly v minulosti kryty pohledávkami z titulu uhrazovací povinnosti za jednotlivými 
členy ve výši 5.802,- Kč na člena bydlícího v bytě, který je ve vlastnictví družstva. Finančně 
byly pohledávky z titulu uhrazovací povinnosti jištěny zvýšením základních členských vkladů
z 200,- Kč na 6.000-, Kč.
Aby v dlouhodobém horizontu nebyli touto uhrazovací povinností členové družstva, navrhlo 
představenstvo založit vypořádací fond k zajištění postupného krytí této pohledávky.  Záměr 
byl schválen shromážděním delegátů a byl založen vypořádací fond, do kterého byly ukládány 
všechny volné přebytky z hospodaření družstva. Schválením hospodářského výsledku 
družstva za rok 2011 došlo k naplnění vypořádacího fondu do té míry, že byla pokryta
původní pohledávka v plné výši. Usnesením shromáždění delegátů ze dne 5.11.2012 bylo 
proto rozhodnuto o použití finančních prostředků uložených ve vypořádacím fondu k úhradě 
pohledávky za členy z titulu uhrazovací povinnosti. 
Tímto krokem byly uhrazeny veškeré pohledávky za základními členskými vklady a všichni 
členové družstva se ocitli v rovnoprávném postavení s ničím nepostiženým členským vkladem 
ve výši 6.000 Kč.
Současně byly schváleny s účinností od 1.1.2013 nové stanovy družstva, v rámci kterých 
došlo ke snížení základního členského vkladu na novou výši 500 Kč, čímž vznikl vůči 
každému členovi družstva závazek k vyplacení rozdílové částky 5.500 Kč.
Shromáždění delegátů rovněž uložilo zajistit vyplacení rozdílu mezi výší současného 
základního členského vkladu a jeho výší podle nových stanov družstva všem členům družstva, 
bydlícím v bytech původně převedených do vlastnictví a současně spravovaných družstvem 
na jejich účty, předané v souvislosti s vyplácením přeplatků z vyúčtování v I. pololetí 2013. 
Další, individuální přeplatky budou vypláceny průběžně ve II. pololetí 2013 na účty, udané 
členy. Ve výjimečných případech budou přeplatky vypláceny v hotovosti.
Tím byla naplněna koncepce družstva pro období let 2003 – 2012, stanovená shromážděním 
delegátů. Koncepce do dalších let vyplývá ze změny stanov a je současně podmíněna 
přechodem současného Obchodního zákoníku na nový zákon o korporacích, který nabude 
účinnosti od 1.1.2014.
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5. Předpokládaný dopad nových stanov na členy družstva

Vývoj vlastnických vztahů k bytům znamenal postupnou vnitřní proměnu  našeho družstva. 
Družstevní vlastnictví bylo v drtivé většině bytového fondu vystřídáno vlastnictvím bytů 
(včetně nebytových prostor, zejména garáží)  a společných částí domů včetně pozemků. 
V původním nájemním vztahu  zůstala jen hrstka bytů těch členů, kteří dosud z nejrůznějších 
důvodů nepožádali o vydání do vlastnictví a uživatelé nástaveb, jejichž věcná břemena se 
nepodařilo transformovat do vlastnického vztahu. Členy družstva zatím (z důvodů 
specifických pro naše družstvo) zůstávala i většina vlastníků bytů vydaných jim do vlastnictví
a malá skupinka nebydlících členů, kteří ovšem nemají  příliš naděje na uspokojení 
z existujícího zbytku bytového fondu ve vlastnictví družstva.. Ve všech domech již vznikla 
Společenství vlastníků, jejichž výbory v družstvem spravovaných domech prakticky nahradily 
někdejší samosprávy. 
Základním problémem je to, že okamžikem převodu bytu do vlastnictví se odděluje členství v 
družstvu a vztah k bytu. Jak jsme si ověřili, naprostá většina členů si při prodeji bytu tuto 
skutečnost neuvědomila. Totéž platí i při úmrtí člena, kdy u notářského řízení uvedou 
dědicové vlastnický vztah k bytu ale opomenou členská práva a povinnosti v družstvu. A z 
těchto důvodů členy družstva a tedy i členy původní samosprávy již nejsou zdaleka všichni 
vlastníci bytů v jednotlivých domech – v důsledku prodejů bytů apod. došlo k tomu, že část 
členů společenství vlastníků  není členy družstva a naproti tomu původní členové se potupně 
rozptylují. Tím se struktura členů i smysl členství dosti narušila -  v těchto situacích pozbyl 
významu pojem "družstevní samosprávy" jakožto souboru členů družstva bydlících v domě a 
staly se problematickými zejména s tím související volby reprezentantů na shromáždění 
delegátů. 
Tento stav do budoucna bezprostředně negativně ovlivní i možnost pořádání řádných 
shromáždění delegátů, kde situace spěje neodvratně k jejich neusnášeníschopnosti a k hledání 
náhradních postupů při schvalování hospodářských výsledků, volbách vrcholových orgánů 
družstva a dalším usnášení. Souběžně postupuje i rozptylování členské základny, v řadě 
případů doprovázený nedohledatelností těch členů, kteří prodali vlastnický byt třetí osobě a 
jaksi "opomenuli" oznámit družstvu nové kontaktní údaje. 
Družstvo samo se svým charakterem rovněž proměnilo – od klasického sdružení sloužícího 
uspokojování bytových potřeb svých členů se stalo správcovskou institucí, která se stará o 
provoz domů obhospodařovaných SVJ, bez ohledu na to, kolik členů družstva ještě bydlí 
v příslušných domech. Souběžně družstvo přebírá správu i dalších SVJ, vzniklých 
v privatizovaných domech.  
Celý soubor zmíněných problémů vedl představenstvo k vypracování návrhu nových stanov, 
které by na něj reflektovaly. Úvahy vycházely ze zkušenosti, že družstvo jako v podstatě 
nezisková správní organizace je nejvhodnější formou podpory výborů SVJ a na druhé straně 
jsou to právě spravovaná SVJ, která by měla mít možnost činnost družstva aktivně ovlivňovat. 
Z toho pak vyplývá, že logickým uspořádáním je stav, kdy členy družstva jakožto právnické 
osoby by se měla stát spravovaná SVJ. Současně musí družstvo plnit svoje základní funkce, 
tedy správu bytů dosud nepřevedených do vlastnictví a právní ochranu členů družstva, 
bydlících v družstevních nástavbách na domech ve vlastnictví třetích osob. Při zpracování této 
nové koncepce  se vycházelo z předpokladu, že individuální členové družstva budou reagovat 
na možnost získat zpět zvýšený základní členský vklad, který byl nutností konsolidace 
družstva po excesech bývalého předsedy. Snahou tvůrců stanov bylo i vypořádání s novou 
zákonnou úpravou (zákon 90/2012 Sb.), která vstoupí v platnost od roku 2014.
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Po několikakolovém projednávání a úpravách na úrovni delegátů byl návrh stanov schválen 
shromážděním delegátů s účinností od 1.1.2013. 

6. Vliv současné ekonomické situace na výnosy družstva

Nadále platí, že vývoj ekonomické situace může negativně dopadat na výnosy družstva. Zatím 
nedošlo k dramatickým propadům, ale stále existuje několik nesporných efektů, vedoucích k 
obavám:
 úroky z vkladů na účtech se stále drží na minimálních hodnotách
 nárůst nákladů za energie je trvalý a pravděpodobně nezastaví se ani v době největší krize
 krize ovlivňuje podnikatelské aktivity, z čehož plyne, že nemusí být možné udržet příjmy 

z pronájmu nebytových prostor na stávající výši. Získávání nových nájemců je velice
obtížnou záležitostí.

V žádném případě nehrozí, že by se těmito vlivy mohlo družstvo dostat do ztráty, ale 
výsledky hospodaření mohou být po blíže neodhadnutelnou dobu nižší, než jsme byli zvyklí z 
minulosti. Vzhledem k současnému vývoji ekonomické situace nelze v delším časovém 
horizontu očekávat pozitivní zprávy.

7.  Další vývoj družstva

Vypořádáním se členy formou snížení základního členského vkladu byla naplněna původní 
koncepce družstva. Současně se družstvo přeorientovalo na výkon správy pro SVJ a vytvořilo 
optimální model správy podle představ původních členů družstva. 
Do správy se přihlásila i další SVJ (výjimečně i družstva), kterým toto pojetí vyhovovalo, 
takže k dnešnímu dni zajišťuje družstvo správu pro 88 SVJ a 2 družstva.
Pro další rozvoj družstva bude důležité pochopení nové koncepce, kde výraznější roli ve 
směrování družstva by měli hrát jeho klienti. Snaží se vytvořit protiklad k současným tržním 
principům, kdy na prvním místě je zisk a pak teprve spokojenost klientů průběžně 
oblbovaných novopečenými manažéry. Cílem této snahy je vytvořit samosprávný neziskový 
systém správy bytů ve vlastnictví, který byl typický pro původní bytová družstva. Tato 
koncepce byla postavena jako reakce na celou koncepci vlastnictví bytů a souvisejících 
zákonů, které na jedné straně umožnily zvýšení jistot nedotknutelností práv k bydlení, na 
druhé straně však členy v podstatě rozprášily do jednodomovních samosprávných útvarů, 
které si mohou velmi obtížně předávat zkušenosti i ovlivňovat legislativní a další 
celospolečenské procesy, související s bydlením. Nastartovaná koncepce by měla využívat 
synergického efektu, spočívajícího v kolektivním řešení problémů a předávání znalostí a 
zkušeností, vystupování vůči dodavatelům služeb a podávání výkladů nepřehledné a těžko 
srozumitelné legislativy.
Zrušení již zaběhlé spolupráce mezi SVJ a družstvem by bylo v této situaci kontraproduktivní 
a vydalo by spravovaná SVJ na pospas různým "profesionálním" správním firmám. 
Jsme samozřejmě na počátku tohoto procesu,  jehož dolaďování a stanovení cílů bude výzvou 
do dalšího období.
V nejbližším období bude zejména nutno se vyrovnat se zrušením zákona o vlastnictví bytů a 
jeho náhradou zvláštní kapitolou nového Občanského zákona ( zákon 89/2012 Sb.) včetně 
souvisejících zákonů. Rovněž bude vhodné nalézat cesty k zvýhodňování (zejména 
finančnímu) a podpoře jednotlivých členských SVJ, samozřejmě bez omezování práv jak 
nečlenských SVJ tak individuálních členů..


	doplatek čl. podílů  353-10            



