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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 2008 sedmičlenné 
představenstvo, kontrolní komise měla pět členů.

Složení představenstva : 

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

Složení kontrolní komise : 

předseda: Mgr. Luboš Řezníček
člen kontrolní komise: JUDr. Jaroslav Štraus
člen kontrolní komise: Ing. Vlastimil Kůdela
člen kontrolní komise: Ing. Jaromír Svoboda
člen kontrolní komise: Tomáš Mitrovský
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4. Stav členské základny

V posledním volebním období docházelo k dokončování zásadní proměny našeho družstva. 
K 30.5.2009 mělo družstvo 2788 členů, strukturu uživatelských vztahů zobrazuje graf shora. 
To znamená, že 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). Část těchto bytů se přesto 
převést  podařila, zejména z majetku městských částí

 zatím o převod nepožádali, zejména z důvodů, že jim zbývá doplatit značnou částku 
státního úvěru

 o převod nemají zájem
 nejsou dosud dořešeny některé problémy, zejména pozemky pod samostatně stojícími 

garážemi.
Všechny nepřevedené byty tvoří jednotlivé byty v domech SVJ, ve všech domech 
z někdejšího majetku družstva již hospodaří SVJ. Ve vlastnictví družstva zbývají pouze 2 
menší soubory garáží; problematika garáží v areálu Malešická byla již vyřešena v souladu s 
usnesením shromáždění delegátů.
V roce 2008 byly z hlediska účetní hodnoty převedeny do vlastnictví byty a garáže v hodnotě 
15 850 450 Kč, takže zbývá hodnota bytů a garáží 64 262 641 Kč, z toho v nástavbách na 
cizích domech tvoří 21 047 238 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, a garáží pouze nebytové prostory,

Základna nebydlících členů družstva se snížila na 54 členů.  Jejich uspokojení z družstevního 
bytového fondu je v současné době problematické, protože možnost odúmrtí či uvolnění bytů 

Členů celkem 2788

Uživatelé bytů

2309

v převedených
do vlastnictví

1947

v 
nepřevedených

209

v majetku 
družstva

82

v majetku 
třetích osob

127

Uživatelé garáží
 (mimo bydlících)

165

v převed. do 
vlastnictví

143

v 
nepřevedených

22

Nebydlící  

  54
nezvěstní

260
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z jiných důvodů je v důsledku již minimálního počtu družstevních bytů nepatrná. Byty v 
osobním vlastnictví, na které nemají právo žádní dědicové, propadají státu.

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 podle 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

Finanční majetek družstva je uložen na běžném účtu u ČSOB a výhodně úročen v rámci 
souboru finančních prostředků družstva a spravovaných SVJ. 

3. Úvěry

Úvěry, vedené u České konsolidační agentury, jsou v plném rozsahu pouze úvěry, poskytnuté
na družstevní výstavbu jednotlivých domů. Úvěry jsou spláceny podle anuitního plánu a 
splátky účtovány proti jednotlivým členům družstva, resp. jejich nástupcům. Drtivá část úvěrů 
na výstavbu je již splacena.

4. Přehled rezerv 

459-10,20 -  ztráta plynoucí z převodu bytů a garáží Nad Ohradou 
         do osobního vlastnictví  8 422 124,- Kč

45931        - reklamace SO 051-nástavby       4 230,- Kč

45936        - REVOX  s.r.o. - exekuce     550.000,- Kč

45938        - Marel, bytová náhrada     500.000,- Kč

45939         - Bárta, odstoupení od přídělu bytu 1 100.000,- Kč

45941      - Jarošová, zpronevěra     150 000,- Kč

45942      - dokončení nekvalitní práce na nástavbě SO 051     200 000,- Kč

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 
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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 Hospodářský výsledek ekonomických středisek bytového hospodářství

Družstvo mělo 3 hospodářská střediska (jedná se o areál Malešická a samostatné 
garáže v ulicích K Lučinám a Křivá) a spravuje 38 středisek v nástavbách na cizích domech.

Středisko bytového hospodářství Malešická dosáhlo zisku po zdaněním ve výši 4 977,-
Kč. Výnosy budou převedeny středisku jako prostředky snižující jeho provozní náklady.

6.2 Hospodářský výsledek správy družstva z ostatních činností

Hospodaření středisek správy družstva skončilo ziskem po zdanění ve výši 2.945.538,-
Kč. Kladný hospodářský výsledek vznikl hlavně díky příjmům z pronájmu nebytových 
prostor. To umožní rovněž uhradit náklady ze soudního sporu v kauze Bárta. 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 

V roce 2008 byla provedena kontrola pojistného a plnění úkolů v nemocenském 
pojištění a důchodovém pojištění ve smyslu ustanovení § 6 odst. 4 písm. o) zákona č. 
582/1991 v platném znění Pražskou správou sociálního zabezpečení v Praze. Při kontrole 
nebyly z hlediska zákona zjištěny žádné nedostatky. 
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9. Údaje o důležitých skutečnostech

9.1 Pohledávky

a) Pohledávky z pronájmu bytů, NBP, investiční činnosti 

Odběratelé   311-10 731 614,25
Pohledávky za uživateli bytu  311-20                     - 1 201 703,15
Pohledávky za uživateli NBP  311-21, 22      1 820  541,77
Pohledávky z vyúčtování služeb 311-50 135 472,50
Pohledávky z nájmu  311-23 6 390,30
Pohledávky za investičními dodavateli  311-63 2 906 942,51
Pohledávky z NBP před rokem 2003     311-65          399 430,38

Celkem Kč                                                                4 798 688,56

b) Pohledávky za členy

Splácení dalšího čl. vkladu 353-15 366 048,00
Doplatek čl. podílů  353-10                     461 835,77
Celkem Kč 827 883,77

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                                       731 614,25
Přeplatky  z nájmu  321-50                                          518 170,31
Pozastávky – investiční  324-50 310 000,00  
Celkem Kč 1 559 784,56

b) Závazky vůči členům družstva :

Dlouhodobá záloha na opravy  475-20 3 944 464,59
Zálohy na vydání bytu  311-26 313 235,70
Celkem Kč                                                                4 257 700,29
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9.3. Fondy

Nedělitelný fond  422 00 6 735 147,33 Kč

Vypořádací fond se členy 427 60 2 949 878,39 Kč

10. Návrh na rozdělení zisku

Představenstvo navrhuje rozdělit  zisk  za rok 2008 ve výši 2 945 538,- Kč následovně:

- úrokové výnosy z dlouhodobé zálohy SO 051 za rok 2008 na účtech BD Žižkov ve výši 
12 493,- Kč ve prospěch SVJ 051,

- zisk z výkonů správy družstva a ostatního hospodaření ve výši 2 933 045,- Kč ve 
prospěch vypořádacího fondu družstva.

C. Činnost družstva v roce 2008

1. Běžná provozní činnost

Činnost  BDŽ se v roce 2008 odvíjela stabilizovaným způsobem – aparát družstva zejména 
zajišťoval úkoly, které družstvo vykonává pro jednotlivá SVJ. Současně řešil i řadu 
záležitostí, týkajících se družstva:
 Hlavním úkolem bylo dořešení sporů s Metrostavem v záležitosti garážového areálu 

Malešická. Byly uzavřeny mimosoudní dohody, které lze považovat za maximum reálně 
dosažitelného. Volba jakékoli jiné cesty, např. pokračování v soudním sporu, by byla v 
rozporu s usnesením shromáždění delegátů, které uložilo představenstvu, aby postupovalo 
při dalších jednáních takovým způsobem, aby nevznikly družstvu žádné finanční nároky.
Tím byla ukončena téměř 10 let trvající nepřehledná situace kolem existence areálu a 
současně ukončen soudní spor s Metrostavem, zejména pak zaniklo ohrožení družstva 
nepředvídatelným výsledkem tohoto a všech minulých i budoucích sporů. Žádná 
družstevní garáž již není předmětem rozporu; členové - uživatelé družstevních garáží byli 
vypořádáni i finančně. Stejně byli vypořádáni i vlastníci garáží – několik posledních 
případů, pramenících zejména z úmrtí vlastníků již řeší Metrostav ve vlastní kompetenci.
Všichni dosavadní uživatelé, to jest vlastníci i družstevníci byl přijatelným způsobem 
odškodněni a  budou mít právo podle smlouvy o výpůjčce nadále garáže užívat až do 
skutečného termínu zahájení realizačních prací na výstavbě nových objektů v této lokalitě. 
Vezmeme-li v úvahu  současnou ekonomickou krizi, máme za to, že brzké ukončení 
užívání garáží nehrozí.

 Dalším důležitým úkolem je získání pozemků pod domy v lokalitě Kněžská luka. V rámci 
dlouholetého jednání se ještě v době, kdy na radnici měla převahu ČSSD, podařilo 
dosáhnout stavu, kdy pozemky byly převedeny do vlastnictví státu, čímž byly vytvořeny 
podmínky pro jejich bezplatné převedení do vlastnictví vlastníků bytů v domech na nich 
stojících. Poté, co na radnici získala převahu ODS, zpochybnila  tento převod a podařilo se 
jí dosáhnout zpět stavu, kdy pozemky jsou v majetku Magistrátu. Lze si těžko představit 
jiný důvod této aktivity se strany radnice, než podle našeho názoru snaha o získání 
neoprávněného majetkového prospěchu tím, že bude požadovat buď nájemné z těchto 
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pozemků, nebo je bude chtít odprodat jednotlivým vlastníkům. Nejedná se o malé částky, 
protože ceny 1 m2 v této lokalitě blíží 4.000 Kč. Hlavní příčina vzniklé situace spočívá v 
tom, že po tehdejších družstvech, která později postupně integrovala do našeho družstva, 
se nedochovaly smlouvy o trvalém bezplatném užívání pozemků, jak bylo stanoveno 
tehdejší metodikou družstevní výstavby. Ve spolupráci s Úřadem pro správu státního 
majetku se pokoušíme iniciovat právní spor o určení vlastnictví těchto pozemků. Pro 
případný neúspěch v tomto sporu vede družstvo paralelně jednání s Městskou částí Praha 3 
o dosažení přijatelné ceny.

 Po několika letech nátlaku a urgencí se podařilo vyvolat privatizační vlnu na těch domech 
v majetku Prahy 3, kde jsou situovány družstevní nástavby. Právě privatizace domů je 
jedinou možnou cestou, jak se mohou naši členové stát vlastníky družstevních bytů, pokud 
jsou vybudovány jako nástavby na domech ve vlastnictví třetích osob. V současné době je 
v plném proudu jednání o uzavření smluv o převodech 16 bytů z majetku městské části do 
majetku našich členů. Oproti převodům bytů v domech, které byly ve vlastnictví družstva, 
je bohužel tato akce spojena s jistými nezanedbatelnými platbami družstevníků, zejména za 
podíl na pozemku a společných částech domu. Každý se však může svobodně rozhodnout, 
zda bude se smlouvou o převodu souhlasit, či bude dále chtít zůstat v pozici věcného 
břemene.

2. Právní agenda

Pokud jde o zděděné kostlivce ve skříni, měli jsme za to, že v loňském roce  soudní spory 
vyplývající z někdejší činnosti bývalého předsedy Kurky ukončíme. Bohužel se tak nestalo, 
došlo sice k několika konečným rozhodnutím, ale stále přetrvávají dva velké spory:
 spor o finanční nároky z titulu odstoupení jednoho družstevníka od přídělu bytu v důsledku 

nesplnění termínu dokončení bytů  v nástavbě Nad Ohradou, kde se jedná o  vysokou 
finanční náhradu úroků z uloženého a nerealizovaného členského podílu

 nároky z titulu směny bytu uskutečněné dávno před rokem 89, kterou soud s velkým 
odstupem prohlásil za neoprávněnou, ovšem mezitím uživatel bytu v důsledku dalších 
směn a stavebních úprav přišel o možnost bydlení a žaluje družstvo o vysokou finanční 
náhradu.

V obou případech se spory zabývá až Nejvyšší soud a nám nezbývá než čekat, jak se věci 
vyvinou.  Náš právník dělá vše, aby družstvo před negativními dopady těchto sporů ochránil, 
ale nikdy nelze s určitostí předvídat to, jak soudy nakonec rozhodnou.  Na oba případy byly 
již vytvořeny příslušné účetní rezervy, takže neohrožují finanční stabilitu družstva ani 
hospodářské výsledky dalších let.

Spory s oběma firmami Revox, z titulu výstavby bytů a garáží Nad Ohradou, byly už věcně 
ukončeny. Zbývá dotáhnout do konce problém neoprávněné exekuce a zvrátit jej ve prospěch 
družstva. Úspěchy v dalších soudních sporech byl zmařeny tím, že jedna z firem REVOX-
nástavby vstoupila do konkursu pro předluženost. S advokátem, který se zabýval těmito 
spory, byla spolupráce koncem roku 2008 ukončena a zbytek agendy převzal náš smluvní 
právník. 

Mezi další činnosti našeho smluvního právníka patří spory, kde poškozenými jsou jednotlivá
SVJ.  Vesměs se jedná o dlužníky, kteří nehradí zálohy 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 společenství, jejichž členové se podíleli na uhrazovací 
povinnosti, v rámci správcovské činnosti zatím bez finančních nároků.
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3. Další aktivity

Družstvo rovněž řešilo a dále řeší problematiku umístění odpadových nádob na komunální 
odpad. Zde družstvo vystupuje jako zmocněný zástupce spravovaných (a výjimečně i 
nespravovaných) domů. Prvním výsledkem byla dohoda s Prahou 3 o vypracování vzorové 
projektové studie v oblasti Pod Lipami – Buková. Cílem je dosáhnout konečného řešení této 
situace, která se periodicky opakuje již poněkolikáté, ale bohužel s krátkodobým efektem, kdy 
se vše vrací do starých kolejí.

Družstvo rovněž se znepokojením sleduje aktivity Prahy 3 kolem stavebních zásahů do 
zájmové lokality jeho členů, zejména v oblasti Jarova. Zde však již může družstvo vystupovat 
pouze zprostředkovaně – zejména organizací a podporou zájmových sdružení občanů, kteří 
jsou ochotni se ve prospěch ostatních v lokalitě angažovat. V rámci těchto aktivit již bylo 
založeno občanské sdružení pro lokalitu v blízkosti kanceláří družstva, kde se zatím jeví 
ohrožení zájmů obyvatel jako nejaktuálnější. V rámci sdružení bude sledována celá oblast 
Jarov, Kněžská Luka, Chmelnice. V případě zjištění nových skutečností budou dotčení 
členové informováni.

4. Uhrazovací povinnost

Jednou z hlavních otázek, které zajímají členy družstva, je návratnost prostředků, které
muselo družstvo vytvořit pro úspěšné dokončení rozpracovaných nástaveb a garáží Nad 
Ohradou. Tyto byly v minulosti pokryty pohledávkami za jednotlivými členy ve výši 5.802,-
Kč na člena, bydlícího v bytě, který je ve vlastnictví družstva. Pohledávky byly finančně kryty 
zvýšenými členskými vklady, zvýšenými z 200,- Kč na 6.000-, Kč.
Aby byla zajištěna návratnost těchto prostředků členům,  usnesli se členové vytvářet 
vypořádací fond, do kterého jsou ukládány přebytky z hospodaření družstva. Protože právě 
trend naplňování tohoto fondu je oblastí zájmu, uvádíme následující rozbor: (částky v Kč)

       rok     stav fondu        pro kolik členů vypoř. podíl na člena
2003 - 2007 prům. 1 438 136 2 530 509 - 633

2008 2 885 238 2 255 1 278
2009 5 794 001 2 236 2 590

Podstatné vklady do fondu proběhly v rocích 2003,2008 a 2009 (ten, pokud bude schválen). V 
letech 2004 – 2007 muselo družstvo finančně pokrýt nejrůznější závazky z minulosti, z nichž 
některé byly schváleny shromážděním delegátů jako kompensace samosprávám, postiženým v 
minulosti pochybnými aktivitami bývalého předsedy a dále platby, vzešlé ze soudních sporů. 
Jak bylo shora uvedeno, tito "kostlivci" by se již ve skříních neměli vyskytovat, takže od roku 
2008 jsou v podstatě veškeré přebytky z hospodaření směrovány do vypořádacího fondu. Jeho 
nárůst je zřejmý z předcházející tabulky.
Z toho se odvíjí i výhled do příštích let. Při velmi střízlivém odhadu budoucích 
hospodářských výsledků ve výši 1,5 mil. ročně se může stav fondu během 4 let přiblížit 
potřebné hodnotě 12 mil. Kč, která by pokryla veškeré pohledávky z uhrazovací povinnosti. 
Úvaha vychází z poklesu členů, na které bude fond rozdělován, takže částka 12 mil. Kč by 
měla být dostačující k plnému pokrytí celé zbývající pohledávky, tvořené součtem 
uhrazovacích povinností.
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Tomuto novému stavu bude nutno přizpůsobit i stanovy družstva, které jsou v dnešním znění
podřízeny tomu, že pohledávky za jednotlivými členy existují a nejsou dosud splatné.

(Aby do budoucna nedocházelo k  odlišným interpretacím uhrazovací povinnosti a jejího 
vypořádání se členy, přikládáme materiál, který celou situaci detailně osvětluje.)

srpen ’09

Ing. Jan Železný
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