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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 2010 sedmičlenné 
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 
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
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4. Stav členské základny k 31.12.2010

Nadále pozvolna ubývá bytů ve vlastnictví družstva. K 31.12.2010 mělo družstvo 2584 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

 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 z někdejšího 
majetku družstva již hospodaří SVJ. Ve vlastnictví družstva zbývají pouze 2 menší soubory 
garáží; v současné době se již podařilo vyřešit vztahy k pozemku, který je ve vlastnictví 
Městské části Praha 3 a převody do vlastnictví by měly být vyřešeny do konce roku 2011.
V roce 2010 byly z hlediska účetní hodnoty převedeny do vlastnictví byty a garáže v hodnotě 
8 018 051,46 Kč, takže zbývá hodnota bytů a garáží 47 084 258,45 Kč, z toho v nástavbách 
na cizích domech tvoří 18 984 923,79 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,

Základna nebydlících členů družstva zůstává na stavu 54 členů.  Jejich uspokojení 
z družstevního bytového fondu je v současné době problematické, protože možnost odúmrtí či 

Členů celkem 2584

Uživatelé bytů

2007

v převedených 
do vlastnictví

1860

v 
nepřevedených

147

v majetku 
družstva

48

v nástavbách 
v majetku 

třetích osob

99

Uživatelé garáží
 (mimo bydlících)

179

v převed. do 
vlastnictví

53

v 
nepřevedených

11

Nebydlící  

54
nezvěstní

344

v garážích 
Malešická  

115
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uvolnění bytů z jiných důvodů je v důsledku již minimálního počtu družstevních bytů
nepatrná. Byty v osobním vlastnictví, na které nemají právo žádní dědicové, propadají státu, 
který se stává jedním z vlastníků v rámci SVJ a byty následně převádí na různé státní 
instituce.

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 ztráta plynoucí z převodu bytů a garáží Nad Ohradou   do osobního vlastnictví 4 323 475,56,-  

45925 aktualizace softwaru 200 000,- Kč

45941 Jarošová, zpronevěra 150 000,- Kč

45942 dokončení nekvalitní práce na nástavbě SO 051 115 029,95 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 Střediska bytového hospodářství

Družstvo má 2 hospodářská střediska (jedná se o samostatné garáže v ulicích 
K Lučinám a Křivá), spravuje propůjčené garáže v Malešicích a 28 středisek v nástavbách na 
cizích domech.

6.2 Správy družstva z ostatních činností

Hospodaření středisek správy družstva skončilo ziskem po zdanění ve výši 1 885 063,-
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 2010 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.

9. Údaje o důležitých skutečnostech
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9.1 Pohledávky

a) Pohledávky z pronájmu bytů, NBP, z vyúčtování

odběratelé   311-10 345 657,36
pohledávky za uživateli bytu  311-20                         500 315,21
pohledávky za uživateli NBP  311-21 246 504,04
pohledávky z vyúčtování služeb 311-50 42 235,00

Celkem Kč                                                                1 134 711,61

b) Pohledávky za členy

splácení dalšího čl. vkladu 353-15 486 048,00
doplatek čl. podílů  353-10                     392 924,45
z titulu uhrazovací povinnosti 354-10    12 915 400,00   

Celkem Kč                 13 794 372,45

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                                       196 758,46
přeplatky z nájmu  321-50                                          329 198,31

Celkem Kč       525 956,77

b) Závazky vůči členům družstva:

dlouhodobá záloha na opravy  475-20 3 831 493,29
zálohy na vydání bytu  311-26 248 974,30

Celkem Kč                                                                4 080 467,59

9.3. Fondy
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Nedělitelný fond  422 00 6 735 147,33 Kč

Vypořádací fond se členy 427 60 9 450 565,63 Kč

10. Návrh na rozdělení zisku

Představenstvo navrhuje převést zisk  za rok 2010 ve výši 1 885 063,- Kč
ve prospěch vypořádacího fondu družstva.

C. Činnost družstva v roce 2010

1. Běžná provozní činnost

Činnost  BDŽ se v roce 2010 odvíjela stabilizovaným způsobem – aparát družstva zejména 
zajišťoval úkoly, které družstvo vykonává pro jednotlivá SVJ.
K 31.12 2010 spravovalo družstvo agendy 79 SVJ. Pro rok 2011 eviduje zatím 2 další 
zájemce o správu, jejichž agendy by měly být zavedeny do správy v průběhu roku.
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. V současné 
době probíhá nabídkové řízení k odkupu podílů na pozemcích jednotlivým vlastníkům.

 Byla v podstatě ukončena další vlna privatizace družstevních bytů v nástavbách na domech 
ve vlastnictví obce. Bylo zprivatizováno dalších 16 bytů. Hledáme další možnosti, jak 
pomoci nájemcům bytů v nástavbách k tomu, aby se stali vlastníky. Od počátku 
privatizačních jednání v nejrůznějších situacích se již podařilo zprivatizovat 52 bytů z 
celkového počtu 142 bytů v nástavbách.

 Změnu koncepce družstva, která vychází jednak ze předpokladu, že do konce roku 2012 
bude naplněn vypořádací fond družstva a tudíž bude možno členům družstva zpětně 
vyrovnat částky, které byli nuceni vynaložit na sanaci družstva v roce 2002, jednak z 
reálné potřeby přiblížit činnost družstva spravovaným SVJ a tak reflektovat na dosažený 
stav privatizace bytového fondu družstva

2. Právní agenda

Po cca 10 letech soudy ukončily dědický spor o dědictví po zemřelém spisovateli Jaroslavu 
Foglarovi. Součástí dědictví byla i bytová jednotka v jednom z našich družstevních domů. 
Díky jednání našeho právního zástupce byly dluhy za touto bytovou jednotkou v podstatě 
uhrazeny, nepodstatná zbývající částka je nyní předmětem závěrečného vymáhání za 
dědicem.
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 s výjimkou úhrady 
soudních nákladů, pokud se přisouzené náklady nepodaří vymoci..
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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. V duchu této studie byly již zpracovány 
další tři, ke kterým družstvo po projednání s dotčenými společenstvími zaslalo svoje námitky 
a stanoviska. Konečným cílem je dosáhnout toho, 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 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, která zajímá 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 ukončení členství     stav fondu        pro kolik členů vypoř. podíl na člena
2003 - 2007 prům. 1 438 136 2 530 509 - 633

2008 2 885 238 2 254 1 278

2009 5 793 982 2238 2 588

2010 9 437 978 2229 4 233

   2011 *) cca 11,4 mil. 2222 cca 5.100

*)  za předpokladu schválení HV a návrhu jeho použití

Podstatné vklady do fondu proběhly v letech 2003,2009, 2010 a 2011 (ten, pokud bude 
schválen). V roce 2004 – 2007 muselo družstvo finančně pokrýt nejrůznější závazky z 
minulosti, z nichž některé byly schváleny shromážděním delegátů jako kompenzace 
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 2009 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. Lze reálně předpokládat, že v roce 2012 (po schválení 
výsledků hospodaření) dosáhne vypořádací fond částky, potřebné ke konečnému vypořádání 
se členy. 
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V tomto okamžiku ztratí vypořádací fond a zejména jeho další tvorba svůj smysl. Tímto 
stavem byla naplněna koncepce družstva pro období let 2003 – 2010, stanovená 
shromážděním delegátů a proto je namístě stanovení koncepce do dalších let včetně změny 
stanov, které jsou v dnešním znění podřízeny tomu, že pohledávky z titulu uhrazovací 
povinnosti za jednotlivými členy existují a nejsou dosud splatné.

5. Vliv současné ekonomické situace na výnosy družstva

Nadále platí, že vývoj ekonomické situace můře 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 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. První signály již přišly a ukazuje se, že 
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.
Naproti tomu snížení horní sazby DPH se může pozitivně projevit na poplatcích za správu, 
aniž by se dotklo hospodářského výsledku družstva.

6.  Další vývoj družstva

Jak již bylo shora uvedeno, s naplněním vypořádacího fondu bude nutno znovu zhodnotit 
novou situaci, a to nejen z pohledu naplnění vypořádacího fondu.

Shrnutí hlavních zásad koncepce družstva na končící období:
 zajišťovat správu domů, v nichž došlo k vydávání bytů do vlastnictví tak, aby 

příslušná společenství byla spokojena s úrovní této služby.
 nabízet  převzetí správy bytových domů, které nevznikly z členů našeho družstva.
 ekonomicky preferovat svoje členy, kteří jsou vlastníky bytů v domech, jež družstvo 

spravuje.
 postupně vypořádat pohledávky  družstva za členy z titulu uhrazovací povinnosti 

vzhledem ke ztrátě,  vzniklé v době hospodaření bývalého předsedy p. Kurky.

Z dnešního pohledu lze říci, že koncepce byla stanovena odpovědně a díky činnosti orgánů 
družstva a správního aparátu se blíží její úspěšné naplnění.

Za tuto dobu se však rovněž  ukazují další problémy, které bude nutno řešit jak ve prospěch 
další úspěšné funkce družstva, které je již nyní plně v pozici správce bytových i nebytových 
objektů, tak ve prospěch jeho úspěšného fungování. 
Představenstvo a kontrolní komise se tímto stavem intensivně zabývají a pokusili se definovat 
základní postuláty:

 současné stanovy družstva, podle kterých se na činnosti družstva rozhodujícím 
způsobem podílejí družstevní samosprávy, prostřednictvím delegátů zastupující zájmy 
jednotlivých členů družstva v objektech, postupně neodpovídají vazbám, které se 
přetvářejí na vztah družstvo – SVJ

 zejména díky prodejům bytů ve vlastnictví postupně narůstá skupina členů, kteří již 
nejsou s družstvem svázáni ani vlastnictvím bytu v domě spravovaném družstvem a 
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stávají se nedostupnými, tudíž ani nemohou presentovat zájmy, které by jejich členství 
v družstvu opodstatňovaly

 na rozdíl od realitních kanceláří a profesionálních správcovských firem by mělo 
družstvo správu SVJ, a to zejména pro členy v objektech, vzniklých z původního 
majetku družstva, provádět na neziskové bázi, tedy s minimálními finančními nároky, 
resp. s kompenzacemi těchto nákladů z přebytků hospodaření družstva

 vytvořit podmínky pro to, aby na činnost a hospodaření družstva získaly vliv ti, pro 
které družstvo pracuje, tedy SVJ, smluvně spravovaná družstvem

 oprostit členskou základnu o členy, kteří již nemají s činností družstva nic společného
a zejména o ty, kteří svou nedohledatelností hrozí zkomplikovat schopnost družstva 
rozhodovat se racionálně a ve prospěch těch, kteří zůstanou i nadále aktivními členy 
družstva

Z těchto a dalších pohledů (zejména z potřeby vyhovět platným zákonným ustanovením) pak 
vycházejí návrhy, které byly již před koncem loňského roku diskutovány na podzimních 
schůzkách s delegáty. Tyto návrhy byly dále dopracovány a v současné době jsou k dispozici 
delegátům k tomu, aby informovali svoje členy a zaujali  stanoviska, která povedou k 
definitivnímu dopracování nových stanov družstva. 
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