
Univerzita Karlova v Praze                                                                                                 

Fakulta humanitních studií 

Katedra oboru Občanský sektor 

 

 

 

 

DIPLOMOVÁ   PRÁCE 

 

DRUŽSTVA -Bytové družstevnictví 

Převody družstevních bytů do vlastnictví členů družstev 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   PRAHA   2008                                                           Bc. Antonín Jurečka 



Univerzita Karlova v Praze                                                                                           

Fakulta humanitních studií 

Katedra oboru Občanský sektor 

 

 

 

 

DIPLOMOVÁ   PRÁCE 

 

DRUŽSTVA -Bytové družstevnictví 

Převody družstevních bytů do vlastnictví členů družstev 

 

 

 

Vypracoval :                                    Bc.  Antonín Jurečka 

Vedoucí diplomové práce:              JUDr.  Jiří Zatočil                                                                                                            

  

 

 

 

PRAHA   2008 

 



 

 

Prohlášení a souhlas se zveřejněním  

          „Prohlašuji, že jsem tuto diplomovou práci vypracoval samostatně a pouze s použitím 

pramenů v práci uvedených a literatury uvedené v seznamu literatury. “ 

 

           „Souhlasím s tím, aby tato diplomová práce byla zveřejněna v elektronické knihovně 

FHS UK  a může být využita i jako studijní text.“ 

 

             V Praze dne 23. června 2008 

                                                                                                  ……………………………. 

                                                                                                                  Podpis  

 

 

 

 

Poděkování : 

     „Děkuji JUDr. Jiřímu Zatočilovi za cenné rady a čas, který mi věnoval při konzultaci mé 

diplomové práce. Speciální poděkování patří Mgr. Vladimíře Vávrové, za ochotu poskytnutí 

materiálů a knih. Za poskytnutí rozhovoru a materiálů děkuji JUDr. Zdenku Petřkovskému, 

řediteli bytového družstva ve Valašském Meziříčí“.  

 

 

3 



OBSAH 

ABSTRAKT .....................................................................................................................   6 
 
ÚVOD...............................................................................................................................   7 - 8 
DEFINICE DRUŽSTVA A JEHO ZÁSADY   ………………………………………      9 
1. PRUŘEZ HISTORII DRUŽSTEVNICTVÍ 
1.1.1  Družstva a druhá polovina 19. století ..............................................................…   10 - 11 
1.1.2  České družstevnictví a první republika (1918-1939) ..........................................   11 - 12 
1.1.3  České družstevnictví za druhé světové války……................................................  12 
1.1.4  České družstevnictví a poválečné období po r. 1945 ...........................................  12 - 13   
1.1.5  České družstevnictví po r. 1948............................................................................  13 - 16 
1.1.6  Družstva s netypickou činností…………………………………………………   16 - 17 
 
2.        DRUŽSTVA V ČR   po r. 1989 A V SOUČASNOSTI 
2.1.1  Současná právní úprava - pojem a obsah  .............................................................  18   
2.1.2  Ručení družstev ………………………………………………………………….  19  
2.1.3  Dělení družstev…………………………… ……………………........................   19 - 20 
2.1.4  Stanovy družstva…………..................................................................................    20 
2.1.5  Obligatorní náležitosti stanov ...............................................................................  21   
 
3.         ORGÁNY  DRUŽSTVA 
3.1.1  Členská schůze .......................................................................................................22 
3.1.2  Představenstvo.......................................................................................................  23 
3.1.3  Kontrolní komise………………………………………………………………..   23 
3.1.4  Orgány malého družstva………………………………………………………      23 
3.1.5  Případ použití zisku – případně úhrada ztráty …………………………………    23 - 24 
3.1.6  Nedělitelný fond………………………………………………………………      24 
3.1.7  Další obligatorní náležitosti stanov…………………………………………..       24 
3.1.8  Fakultativní náležitosti stanov…………………………………………………     24 - 25 
3.1.9  Družstevní  svazy podle sektorové příslušnosti ………………………………     25 - 26 
 
 4.        BYTOVÉ  DRUŽSTEVNICTVÍ   V ČR   A   JEHO  TRANSFORMACE 
4.1.1  Družstevnictví v ČR po r. 1989 a jeho transformace ..........................................  27 - 29 
4.1.2  Prohlášení vlastníka…………………………………………………………       30  
4.1.3  Vzor  prohlášení vlastníka u vybraného bytového družstva……………………  31 - 42 
4.1.4  Vzor  žádosti člena  o převod jednotky do vlastnictví…………………………   43 
4.1.5  Vzor žádosti člena družstva o zkrácení termínu ………………………….          44 
4.1.6  Vzor dohody člena družstva o změně termín ……………………………..         45 - 46 
4.1.7  Vzor výzvy k doplacení anuity            ………………………………………      47 
4.1.8  Vzor potvrzení o doplacení anuity   …………………………………………..    48 
4.1.9  Vzor smlouvy o převodu jednotky      …………………………………………   49 - 55 
4.2.0  Vzor návrhu na zápis vkladu vlastnického práva do KN  ……………………     56 - 57 
4.2.1  Vzor  smlouvy o zajišťování správy společných částí domu …………………    58 - 63 
4.2.2  Společenství vlastníků jednotek ……………………………………………….   64 
 
5.     ROZHOVOR, JAKO FORMA  KVAL. VYZKUMU 
5.1.1  Rozhovor ………………………………………………………………………   65 - 70 
 

4 



6.  OBECNÁ   ZJIŠTĚNÍ  -  TEORIE   O   BYTOVÝCH   DRUŽSTVECH 
6.1.1  Obecná zjištěná -  teorie o bytových družstvech……………………………       71 - 72 
6.1.2  Družstva ve světě…………………………………………………………….      73  
6.1.3  Družstevnictví a EU …………………………………………………………      74 
6.1.4  Směry rozvoje družstev v EU……………………………………………….       75 - 76 
6.1.5  Evropský výbor pro sociální bydlení ………………………………………..      77 
6.1.6  Bytové družstevnictví v Rakousku ………………………………………….      77  
6.1.7  Bytové družstevnictví v Dánsku …………………………………………….      77 - 78 
6.1.8  Bytové družstevnictví v Norsku …………………………………………….      78 - 79 
6.1.9  Bytové družstevnictví ve  Švédsku………………………………………….       79 
 
7.    ZÁVĚR  ………………………………………………………………………      79 - 82 
   
8.   SEZNAM  POUŽITÉ  LITERATURY A ZDROJŮ .........................................      83 - 84 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5 



 
ABSTRAKT 

Cílem diplomové práce je vyhodnotit právní, ekonomické, sociální postavení družstev v 

současném legislativním prostředí v ČR a ohlédnutí za historií družstevnictví od jeho 

vzniku v českých zemích, v současnosti a i v Evropě.   Zjistit potřebu a funkci družstev 

v oblasti sociálního bydlení, a dále, jaké podmínky bydlení a změny přinesly převody 

bytových jednotek do vlastnictví členů a jejich další vztah k družstvům. Zabývat se 

problematikou, kdo má po převodu bytů vykonávat správu, zda bytové družstvo, či jiný 

subjekt. Zjistit výhodnost, zda zůstat členem bytového družstva po převodu bytu do  

vlastnictví člena. Analyzovat postavení bytového družstva po převodech bytů do 

vlastnictví. Vyhodnotit, jak přispěly převody družstevních bytů na uvolnění trhu s byty.  

Budoucnost bytového družstevnictví a družstev jako takových.  Vyhodnotit současnou 

družstevní legislativní úpravu a postavení v právním systému ČR. Proces prosazování 

konceptu sociální ekonomiky a sociálních družstev v České republice. Postavení českého 

družstevnictví a jeho místo v Evropském mezinárodním družstevním hnutí.     

 

 

KLÍČOVÁ   SLOVA 

 

- Družstvo 

- Sociální družstvo 

- Bytové družstvo 

- Legislativa 
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ÚVOD 

Kolébkou družstevnictví se stala Anglie, neboť myšlenka družstevní svépomoci byla poprvé 

realizována v anglickém Rochdalu, kde v roce 1844 bylo založeno první družstvo.  

Na Slovensku, patřící tehdy  k Rakousko-Uherské monarchii vzniklo  družstvo, kterým  byl 

Gazdovský spolok, v Sobotišíně,  založený v roce 1845. Cílem tohoto spolku či družstva bylo 

chránit drobné rolníky zejména před lichváři.  

V českých zemích v rámci Rakousko-uherské monarchie nastaly podmínky pro vznik 

družstevnictví v polovině čtyřicátých let devatenáctého století. První družstvo bylo založeno 

v Praze, v roce 1948 pod  názvem  „Pražský potravní a spořitelní spolek“ . 

K rozvoji družstevnictví přispěl zejména ekonomický tlak a snaha zlepšit situaci nejvíce 

ekonomicky postižené vrstvě tj. dělníků, drobným živnostníkům, kteří se takto sdružovali na 

základech solidarity a svépomoci.  Tato skutečnost svědčí o tom, že družstva od svého vzniku 

plní zejména funkci ekonomickou a myšlenku sociální, přičemž náleží do občanského 

sektoru, neboť jejich místo je de facto  mezi trhem a státem.  

Družstvo je právní forma, která je užívána v českých zemích více než 160  let a v loňském 

roce oslavilo významné výročí  160 let družstevnictví v České republice.  K tomuto výročí 

byla uspořádána výstava družstevnictví na Univerzitě Karlově fakultě humanitních studií 

v Praze v Jinonicích.  

Změny v hospodářství a v ekonomice, které probíhaly v naší republice a  společnosti po roce 

1989, zejména přechod od centrálně plánované ekonomiky k ekonomice tržní, rozpadající se 

systémy a vztahy, které byly tvořeny i několik desítek let, vytváření se nových hodnotových i 

zájmových orientací, se dotýká také oblasti družstevnictví. V roce 1992 je přijatý Federálním 

shromážděním ČSFR  nový zákon č. 42/1992 Sb. transformační zákon. Tento zákon je 

důležitý pro družstevní organizace, členy všech typů družstev a pro občany, jejichž majetek se 

v družstvech z jakéhokoliv důvodu nacházel.  Tento nový zákon upravuje proces řešení 

majetkových otázek z hlediska přechodu družstev na nový režim.  Transformace vytvořila 

předpoklady pro obnovu mezinárodně uznávaných družstevních principů, jimiž jsou zejména 

dobrovolnost, nezávislost družstva na státu, majetková účast člena , rovnost členů při 

rozhodování.   Transformace se provádí ve všech typech družstev.  ( Čáp, Koníř 1992 ) 
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Po transformaci se družstva řídí ustanoveními  obchodního zákoníku jako soukromoprávní 

hospodářský subjekt, lišící se od ostatních obchodních společností specifickou úpravou 

vnitřních vztahů, mezi družstvem a jeho členy, jakož i mezi členy navzájem .  

V povědomí lidí  však  jsou často družstva  chápána jako pozůstatek všelidových  

socialistických družstev.  Myšlenka družstevnictví  má však ušlechtilé poslání a v očích  české 

veřejnosti  a společnosti musí význam družstev rehabilitovat. Záleží na budoucím vývoji 

družstevnictví, rozvoji sociálního podnikání, ke kterému družstevnictví bezesporu patří a i 

k vývoji další legislativy, týkající se družstev.  

V Evropě, ale i ve světě, patří družstva mezi subjekty shledávané formou dobrovolného 

sdružování s různými předměty činnosti působící někde mezi státem a trhem, bez jejich 

pomoci by si řada lidí a občanů nedokázala svůj život představit.    

Politický, socio-kulturní, politický a ekonomicko-právní vývoj je v každé zemi Evropské unie 

odlišný. Nelze tedy převzít schéma sociální ekonomiky některé ze zemí a implantovat jej 

v České republice. Je však zcela jistě přínosné je zkoumat, porovnávat a případně se 

některými prvky nechat inspirovat.  

Cílem této diplomové práce je vyhodnotit postavení  družstevnictví  v jeho jednotlivých 

etapách vývoje od počátku v českých zemích, za období rakouska-uherska, první republiky,  

jejich rozvoj, dále období II. světové války, dále situaci v družstevnictví v období 1945 – 

1989. Dále vyhodnotit postavení družstev v současném legislativním prostředí. Zmapovat 

podmínky bydlení  a změny, které přinesly převody bytových družstevních jednotek do 

vlastnictví, představit vzorový převod družstevních bytů u vytypovaného bytového družstva,  

a to bytového družstva Valašské Meziříčí. Nabídnout formou rozhovoru s osobnostmi 

družstva pohled na postavení současných bytových družstev. Začleňování družstev do 

systému sociálního podnikání a postavení družstev v ČR a jejich místo v Evropském 

mezinárodním družstevním hnutí.  
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DEFINICE   DRUŽSTVA   A   JEHO   ZÁSADY 

         Družstvo  

I když definice družstva procházely vývojem v prostoru i čase, obecně lze říci, že družstvo je 

specifickou organizací, která plní jak ekonomické, tak i mimoekonomické úkoly. Družstvo lze 

chápat nejen jako specifickou formu svépomocného podnikání soukromých vlastníků, ale také 

jako subjekt, který vyvíjí nepodnikatelskou činnost na nevýdělečném základě především pro 

své členy. ( např. družstva bytová, družstva invalidů, družstva služeb).  

(Němcová a kol, 2001) 

Družstva jsou založena na demokratických hodnotách jako je svépomoc, rovnost, 

spravedlnost a solidarita. V souladu s družstevními tradicemi se členové družstev řídí 

morálními principy a zásadami. 

  

          Zásady  

Družstvo má své charakteristické zásady, které se však s rozvojem družstevnictví modernizují 

a přizpůsobují se měnícím se společensko-ekonomickým podmínkám. Mezi tyto zásady patří:  

1. rovnost členů družstev 

2. nízké členské vklady – podíly, které lze splácet postupně 

3. prodej zboží členům za hotové 

4. maloobchodní prodej jen za střední tržní ceny 

5. vyplacení podílu na čistém zisku družstva každému členu výše jim uskutečněné 

restituce 

6. vytváření rezervního fondu 

7. výchova a vzdělávání členů 

8. tolerance a pluralita politických a náboženských názorů ve družstvech 
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1. PRUŘEZ   HISTORIÍ   

         1.1.1  Družstva a druhá polovina 19. století 

První pokusy o zakládání družstev neměly potřebnou legislativní  základnu. Organizace 

vznikající v 50 letech 19. století byly zakládány na podkladě spolkového zákona z roku 1852, 

který však pro činnost družstev nepostačoval, právě tak jako v r. 1867 vydaný zákon 

spolčovací a shromažďovací. Postupný rozvoj družstevnictví si však vynutil zásadní úpravu 

legislativy. K této došlo v roce 1873  dne  9. dubna  zákonem č. 70, říš.z.o společenstvech a 

napomáhání živností a hospodářství. Pro české družstevnictví je významné, že autorem tohoto 

zákona byl český právník Antonín Randa.  Významné je také to, že tento zákon ( samozřejmě 

s řadou novelizací ) platil v Československu až do roku 1954 a v samotném Rakousku je 

platný dodnes.  Zákon umožňoval značnou variabilitu typu družstev. Například záložny 

vznikaly jako kampeličky, svépomocné záložny, všeobecné záložny, živnostenské záložny, 

dělnické a zaměstnanecké záložny. Počet záložen v r. 1876 byl  600 občanských záložen.   

Jak jsem již v úvodu uvedl, bylo první spotřební družstvo v Čechách založeno v roce 1847 v 

Praze. Byl to Pražský potravní a spořitelní spolek. V roce 1884 je v Praze ustavena Jednota 

záložen v Čechách na Moravě a ve Slezsku, která se stala nejstarší centrálou družstev  

v českých zemích. V r. 1896 byla založena Ústřední jednota  hospodářských družstev, která 

sdružovala zemědělská družstva a tato si po r. 1918 vydobyla významnou pozici na agrárním 

trhu. Podle potřeb družstev vznikaly další centrály, postupně jich bylo na území České 

republiky 72. (Czech Cooperator,2006)  

 Založení družstevnictví je spojeno  a přímo souvisí s etikou ( svépomoc, vlastní odpovědnost, 

demokracie, rovnost, spravedlnost, solidarita). Zdůrazňuje se čestnost, odpovědnost a péče o 

ostatní. Vzhledem k tomu, že družstva vstupují na trhy, kde se dostávají do interakce 

s ostatními subjekty, mohou se významně podílet na rozvoji podnikatelské etiky.  Etika je 

neoddělitelnou součástí ekonomiky a je předpokladem ekonomicky i politicky stabilní 

demokratické prosperující společnosti.  (Němcová a kol, 2001)     

V souvislosti s obdobím před vznikem první republiky  a družstevnictvím  je spojeno jméno 

JUDr. Františka Ladislava Chleboráda, propagátora družstevního hnutí, avšak idealista, takže 

většina spolků, která vznikla pod jeho vlivem skončila neúspěchem.  Tyto špatné zkušenosti 

znamenaly na nějakou dobu útlum v zakládání družstev.   
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Teprve konec 19. a začátek 20. století přinesl opět oživení  a začala vznikat  nová družstva. 

Mezi významné osobnosti českého družstevnictví té doby patřil také MUDr. František 

Kampelík, zakladatel  lidového svépomocného peněžnictví.  Díky tomuto protagonistovi 

družstevnictví byl český jazyk obohacen o slovo kampelička.  Kampelík byl  svérázný 

vlastenec, národohospodář, nadšený národní buditel, politik, ekolog a lékař.  Z hlediska 

družstevní historie jsou pro nás důležité Kampelíkovy myšlenky a podněty, ve sféře vzájemné 

spolupráce a svépomoci. Jeho myšlenka účinného prostředku pomoci ze složité sociální 

situace je sdružovat se do výrobních a zejména úvěrových družstev. Uznání se však 

Kampelíkovi dostalo až po jeho smrti, kdy zejména na venkově začaly být zakládány 

spořitelní družstva, často na jeho počest nazývána „kampeličky“.  

(Hesková,Wilson,Šúbertová, Lonergan, 2005) 

          

        1.1.2 České družstevnictví a první republika  (1918 – 1939) 

Vznik samostatné Československé republiky, na podzim r. 1918 otevřel i pro družstevnictví 

novou vývojovou etapu. Rozvoj družstevnictví byl přirozený a zejména  období   prvních  

poválečných let se vyznačovalo  nárůstem všech  typů družstev. Československá republika 

převzala po svém vzniku právní úpravu z období Rakouska –Uherska.   

Velmi silnou pozici v ekonomice Československého státu měla spořitelní a úvěrová družstva, 

ať již to byly venkovské kampeličky a raiffeisenky nebo městské záložny. Poskytovaly 

přístupný ekonomický i osobní úvěr při nízkém úroku na principu vzájemnosti pod společnou 

kontrolou bez byrokratických metod.  V období mezi dvěma světovými válkami  se stala 

finanční základnou českého zemědělství. V roce 1920 byla založena Všeobecná družstevní 

banka a družstevní lidová pojišťovna, která se jmenovala Čechoslavia.  

Za první republiky bylo družstevnictví významným činitelem, a to jak ve smyslu 

hospodářském, tak i sociálním. Družstva především umožňovala sdružování prostředků 

občanů k cílům, kterých by samostatně nemohli dosáhnout. Nejrozšířenějším bylo odvětví 

družstevního peněžnictví, dále v oblastech, které navazovaly na zemědělskou výrobu, jako 

(např. družstva mlékařská, lihovarská, škrobárenská, ovocnářská, tkalcovská.). 

(Římalová,Holešovský,1999)  
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Není bez zajímavosti, že družstevní forma se osvědčila i v  oblasti kultury, kde existovala 

např. družstva divadelní, ( rovněž Národní divadlo bylo založeno družstvem). Zanedbatelná 

nebyla ani družstva zaměřená na kulturní povznesení venkova. Kulturně společenská činnost 

většiny družstev zajišťovala pro své členy a jejich děti různé kulturní, sportovní, naučné akce, 

zřizovala knihovny, společenské místnosti a vůbec přispívala podle svých sil v místě svých 

působeních  na kulturu a osvětu v nejširším slova smyslu. (Němcová a kol, 2001) 

         1.1.3 České družstevnictví za 2. světové války 

Úspěšný rozvoj družstevní činnosti byl přerušen druhou světovou válkou a okupací českých 

zemí. To znamenalo snížení počtu pracovních sil a nedostatek kapitálu. Všechna družstva 

byla podřízena válečnému hospodářství, do družstevních organizací a ekonomicky 

významných družstev byli nasazování němečtí vládní komisaři a němečtí správci. Tisíce 

funkcionářů, členů i pracovníků družstev a družstevních organizací zaplatili svou 

protifašistickou činnost životem. Také hmotné škody způsobené českému družstevnictví 

nacistickou okupací byly ohromné.  (Czech Cooperator,2006)  

Na okleštěném území Protektorátu Čechy a Morava byla družstva, jejich centrály a obchodní 

zastoupení postupně násilně sjednocena. V roce 1942 pak byly vládním nařízením zřízeny 

čtyři odvětvové svazy a tři peněžní ústředí.  Jakékoliv porušení předpisů bylo stíháno 

nejpřísnějšími tresty.  (Němcová a kol, 2001). 

        1.1.4 Družstevnictví a poválečné období po r. 1945 

Po okupaci vstoupili čeští družstevníci do obnovy válkou zničeného hospodářství. Zkušenosti 

z předválečného období  a  poznání, že  roztříštěnost je překážkou produktivního rozvoje, 

vedly k tomu, že již v r. 1945 byla založena centrála družstevního hnutí. Družstvo po 2. 

světové válce dosáhlo v krátkém období do počátku padesátých let  nebývalého rozvoje.   

V poválečném období se uplatnila předválečná bytová výstavba družstva i velké množství 

nově vzniklých bytových družstev. Výrobní družstevnictví po  r. 1945  po skončení 2. světové 

války  zakládalo nová výrobní družstva a zapojilo se do budování a výstavby národního 

hospodářství.  Až do r. 1947 byla založena řada výrobních družstev s různými obory činnosti . 
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Spotřební družstva se po r. 1945 aktivně podílela na zásobování obyvatelstva a svými 

službami si získala velkou důvěru. Ve srovnání se státní bytovou výstavbou, která se 

prováděla vedle družstevní bytové výstavby, bylo družstevní bydlení ve velké většině 

kvalitnější.  Družstevníci chápali bydlení v panelových družstevních bytech ve velké většině 

jako bydlení ve svém majetku a tak i čistota  a údržba společných prostor byla viditelně 

kvalitnější, než u bytu státních či bytů podnikových,  které přidělovaly státní podniky, či obce.  

V roce 1947 byl odhlasován družstevní zákon, který stanovil základní pravidla společná pro 

všechna družstva. Dochází k rozkvětu zemědělských družstev, která mají velmi velkou 

podporu od státu z důvodu snahy o vybudování stabilního systému zásobování. V rámci 

podpory malých a středních  podniků se také rozvíjí finanční družstva, která nabízí bankovní 

služby a půjčky. Vznikají společnosti, která sdružují charitativní organizace.  

      1.1.5 Družstevnictví v období po r. 1948 

Únor 1948 a vítězství jedné politické strany znamenal  všeobecný konec demokracie i 

v družstevnictví. Došlo k likvidaci celých sektorů družstevní činnosti, zanikla družstva 

spořitelní a úvěrní, kulturní, živnostenská i družstva zemědělská poskytující dosud různé 

služby jednotlivě hospodařícím rolníkům. Došlo k zestátnění družstevní banky i družstevní 

pojišťovny.  Narostl však sektor spotřebních a výrobních družstev a v zemědělství započalo 

zakládání jednotných zemědělských družstev.   V průběhu 50. let došlo k hrubému porušování 

zákonnosti a deformacím, které  tvrdě postihly činnost všech družstev. Nařízená reorganizace 

družstevnictví podle scénáře vypracovaného ÚV KSČ  směřovala k přeměně družstevních 

organizací na výkonné orgány,  plnící  úkoly,  které byly direktivně ukládány státem. 

Družstva se systematicky zbavovala podnikatelské iniciativy a samostatnosti.   

( Němcová a kol, 2001) 

Deformace družstevnictví, ke které došlo  zejména v letech 1952 -1960  pramenily především 

z teorie, že družstevní vlastnictví  a podnikání je nižší formou socialistického vlastnictví, které 

stejně bude postupem času  zrušeno.   
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V druhé polovině šedesátých let dvacátého století  v souvislosti s postupným prosazováním a 

uplatňováním nových zásad plánovitého řízení národního hospodářství byly opět podpořeny i 

snahy o renesanci charakteru  a činnosti družstevnictví. V r. 1949 vyvíjelo svoji činnost 900 

bytových družstev. Organizační změny po roce 1948 znamenaly redukci družstevní bytové 

výstavby až její úplné zastavení v roce 1954. Družstevní výstavba byla po r. 1960 obnovena 

jako výstavba lidových bytových družstev a vznikl nový typ družstva stavební bytové 

družstvo SBD a to na základě přijatého nového zákona č. 27/1959 Sb. o družstevní bytové 

výstavbě.  

V průběhu 60. let  20. století došlo  k nebývalému kvantitativnímu rozvoji bytového 

družstevnictví.  Družstevní bytové hospodářství se však stalo vzhledem k velkému zájmu o 

družstevní bydlení řadou zásahů a zneužíváním bytového družstevnictví pro státní  a stranické 

zájmy.  Vznikla nová kategorie – tzv. stabilizační bytová výstavba. Bytové družstevnictví 

bylo podporováno a rozvíjelo se, pokračovalo ve svém kvantitativním rozmachu. Jeho podíl 

na bytové výstavbě dosahoval přibližně poloviny.  Postupné stárnutí družstevních bytů 

přinutilo družstva zaměřit  svou činnost i na údržbu a opravy domů a bytů.  Z potřeby 

realizovat různé zájmy a potřeby občanů ve sférách blízkých bytovému družstevnictví vznikla 

družstva tkzv. „družstva vzájemné občanské pomoci“.   

Začátek r. 1968 přinesl významné změny v politické sféře a naznačil perspektivu řešení 

nahromaděných problémů společenského života i národního hospodářství.  Družstevní akční 

programy představovaly koncepci činnosti a poslání družstev demokratické společnosti  se 

začínajícím tržním hospodářstvím.  Bohužel však tento vývoj byl zastaven, a to zejména po 

intervenci vojsk do Československa v r. 1968.  Tvůrci, kteří se na nových reformách podíleli, 

byli v následujících obdobích pronásledováni a řada z nich byla i vězněna či jinak potrestána.  

Byla vyhlášena federativní republika a s tím došlo i k reorganizaci družstevnictví. 

V následujících dvaceti letech docházelo dále k zásahům režimu do činnosti  všech družstev a 

dále byla omezena jejich samostatnost.  Do úspěšného poválečného rozvoje  spotřebních 

družstev však zasáhla socializace obchodu v r. 1949-1950, která rozhodnutím orgánu KSČ  

přizpůsobila organizaci spotřebních družstev politickému uspořádání státu.  Tak vznikla 

okresní spotřební družstva  s názvem Jednota. Toto znamenalo zánik družstev s dlouholetou 

tradicí v přirozených  regionech.     
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V rámci reorganizace v r. 1952  bylo spotřební družstevnictví donuceno  předat své prodejny 

v městech státnímu obchodu. Spotřební družstevnictví se stalo obchodní soustavou zásobující 

především malé obce.  (Czech Cooperator,2006)  

 Období let 1948-1952 bylo pro výrobní družstevnictví zvláště složité, neboť docházelo 

k organizačním změnám a hledání cest, jak se  zapojit do nově se utvářejících ekonomických 

vztahů  v působnosti národního hospodářství.  

V r. 1953 byl ustaven Ústřední svaz výrobních družstev.  To způsobilo, že v následujícím 

období byla výrobní družstva omezována  stanovením oblastí a rozsahem činnosti. 

Poskytování služeb bylo  vytyčováno jako politický úkol bez ohledu na rentabilitu.   

Teprve v 60. letech 20. stol. v souvislosti s částečným uvolněním  politických poměrů 

v Československu začala výrobní družstva experimentovat  s novějšími metodami a začala se 

více zajímat o požadavky trhu.  I pro výrobní družstva však srpen 1968 znamenal  konec všem 

nadějím a návrat  k řídící funkci státního plánu.  

Zemědělské družstevnictví  plnilo v poválečném období své povinnosti a zajišťovalo výživu 

národa. Po únoru 1948 vyhlásila  Komunistická strana Československa linii socialistické 

přestavby zemědělství, jejímž hlavním cílem byla kolektivizace zespolečenštění veškeré 

zemědělské výroby. Realizace tohoto záměru znamenala v konečné podobě  a důsledku 

zneužití družstevnictví k násilné socializaci soukromých zemědělců.  

Počátky hospodaření v jednotných zemědělských družstvech byly zakládány pod politickým 

tlakem za pomoci perzekucí.  Demokratické principy nebyly vůbec respektovány, členská 

práva byla nivelizována  bez ohledu majetkového přínosu do družstva.   

(Czech Cooperator,2006)  
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Také hospodářské výsledky těchto družstev byly v počátku velmi málo povzbudivé.  Na 

vesnicích a v okresech však existovala družstevní spolupráce mezi spotřebními družstvy a 

JZD.   Zemědělská družstva byla oddělena od ostatního družstevnictví a byla přímo podřízena 

státu a jeho prostřednictvím i KSČ.     

V období let 1968-1969 se  vedení ministerstva zemědělství  spolu s Ústřední radou družstev 

opět pokusilo zemědělskému i nezemědělskému družstevnictví dát jeden společný družstevní 

zákon. Ten měl platit pro všechna družstva. V 70-tých letech však  s nástupem normalizace 

však tento návrh padl. KSČ postupně prosadila své nedemokratické pojetí JZD, na němž 

založila vlastní ucelenou koncepci a systém jeho řízení.  I když byla hlásána stále nutnost 

zachování principu dobrovolnosti,  názory rolníků  a jejich mínění bylo přehlíženo.  

V obrovských zemědělských komplexech  se vytrácely družstevní vztahy, a docházelo 

k odcizení mezi lidmi tak, jako ve velkých podnicích.  

I když zásobování obyvatelstva bylo poměrně dobré, bylo toto dosahováno při vysokých 

nákladech a stát musel dotovat maloobchodní ceny potravin stále vyššími částkami.  

( Němcová a kol, 2001) 

         1.1.6 Družstva s netypickou činností 

Tato družstva byly zakládána za účelem vybudování objektů sloužících veřejnému zájmu, 

kultuře a vzdělávání.  

Takto vzniklo i např. družstvo s názvem „ Družstvo Národního divadla v Praze“ v r. 1880. I 

když časem toto družstvo přestalo vykonávat správu Národního divadla, přešla pod jejich 

správu divadla jiná např. Vinohradské, či J.K. Tyla. V představenstvu tohoto družstva byla 

celá řada českých umělců,  za všechny bych uvedl např. Karla Čapka. Družstvo Národního 

divadla existovalo do r. 1952. 

Mezi další družstva s netypickou činností je možné označit :  Hospodářské, nákupní a 

stavební družstvo  Zoologická zahrada v Praze.  Toto družstvo vzniklo v r. 1926 a  i když se 

po celou dobu své činnosti potýkalo s finančními problémy, podařilo se zde zaznamenat 

několik chovatelských úspěchů a zahrada se rozrůstala.  
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V roce 1941  poškodila zoologickou zahradu v Praze povodeň. Činnost tohoto družstva byla 

ukončena  v r. 1952 a Pražská ZOO se stala zařízením Pražské správy.   

Dalším netypickým družstvem  bylo Družstvo rozhledny na  Petříně v Praze. Iniciativu 

k vybudování Petřínské rozhledny měli členové Klubu českých turistů, které inspirovala 

Eiffelova věž.    Po vzniku Družstva rozhledna na Petříně  v Praze se stal starostou Klubu 

českých  turistů p. Vratislav Pasovský. Současně se stavbou rozhledny byl vybudován projekt 

výstavby lanové dráhy na Petřín, který byl rovněž realizován. Družstvo spravovalo rozhlednu 

až do r. 1945, poté převzal správu stát.  

Jedním z dalších netypických družstev  bylo České filharmonické družstvo, jehož 

předchůdcem byl spolek Česká filharmonie v Praze. Prvním předsedou správního výboru byl 

Oskar Nedbal. Družstvo se potýkalo s nedostatkem financí, a jeho činnost byla ukončena v r. 

1938. S ukončením družstva nezanikl samotný orchestr Česká filharmonie, ale ten pokračoval 

dál ve svém vývoji.  

Družstvo pro výstavbu místní dráhy Čerčany-Modřany-Dobříš. Toto družstvo v r. 1893 

požádalo o výstavbu trati z Čerčan do Modřan s odbočkou ze Skochovic do Dobříše. 

Realizace tratě se uskutečnila a první provoz 16 km dlouhé trati malebnou přírodou byl 

uskutečněn v lednu r. 1897. Družstvo zaniklo, avšak je důkazem toho, jak všestranná byla a 

může být i  v současnosti forma družstevního podnikání.  (Czech Cooperator,2006)  
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2. DRUŽSTVA   V ČR   PO  r. 1989   A   V   SOUČASNOSTI 

         2.1.1 Současná právní úprava v ČR – pojem a obsah 

Po transformaci se družstva řídí ustanoveními v obchodním zákoníku. Ten upravuje jednotně 

právní formu družstva bez ohledu na jejich předmět činnosti. Družstva jsou chápána jako 

soukromoprávní podnikatelský subjekt, který se liší od obchodní společnosti specifickou 

úpravou vnitřních vztahů, mezi družstvem a členy jakož i mezi členy navzájem.  Družstvo je 

právnickou osobou, která vzniká zápisem do obchodního rejstříku a od tohoto okamžiku 

právně existuje. Má tedy způsobilost jak k nabývání  práv a povinností, tak i k právním 

úkonům. Ode dne zápisu do OR se může družstvo platně zavazovat. Vznikem družstva se 

členské vklady stávají majetkem družstva. Družstvo má tedy právní i majetkovou 

samostatnost. Majetek družstva a jeho členů je oddělen.  (Římalová,Holejšovský,1999) 

Družstvo je společenství neuzavřeného počtu osob, založeného za účelem podnikání nebo 

zajišťování hospodářských, sociálních a nebo jiných potřeb svých členů. Obchodní jméno 

musí obsahovat slovo Družstvo.  Pro založení je nezbytné počet nejméně pěti členů nebo 

alespoň dvě právnické osoby.  Pro založení se vyžaduje konání ustavující schůze.  Ta určuje 

zapisované základní jmění, schvaluje stanovy družstva, volí představenstvo a kontrolní 

komisi.  Obchodní jméno nesmí být zaměnitelné s obchodním jménem jiného podnikatele. 

Základní jmění družstva tvoří souhrn členských vkladů, k jejichž splacení se členové zavázali. 

Zapisované základní jmění musí činit minimálně 50.000,- Kč. Na ustavující schůzi jsou 

oprávněny hlasovat osoby, které podaly přihlášku do družstva.  Při vzniku je družstvo 

povinno zřídit nedělitelný fond,  a to ve výši 10 % zapisovaného základního jmění. Tento 

fond,  a to ve výši  10% zapisovaného základního jmění doplňuje ročně nejméně o 10% 

ročního čistého zisku, a to až do doby, dosáhne-li výše částky v tomto fondu částku rovnající 

se polovině zapisovaného základního jmění.   Ve stanovách uvedené činnosti musí být 

zapsány v obchodním rejstříku. Existovat může i družstvo, které kromě své podnikatelské 

činnosti, tedy činnosti motivované ziskem, a splňující všechny znaky podnikání, realizuje 

zároveň zajišťování potřeb svých členů, a to cela bezplatně. Nepodnikatelská činnost je u 

družstva zajišťování hospodářských, sociálních nebo jiných potřeb jeho členů tak, že tato 

činnost musí postrádat alespoň jeden z pojmových znaků podnikání. Družstvo tedy nemůže 

vykonávat jakoukoliv nepodnikatelskou činnost, neboť  komu slouží jiné právní formy jako 

např. o.p.s., nadace atd. ( Němcová a kol, 2001) 
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      2.1.2    Ručení družstva  

Za porušení závazků odpovídá družstvo celým svým majetkem. To představuje věci movité, 

nemovité, dále pohledávky a jiná práva či jiné majetkové hodnoty. Členové družstva však za 

závazky družstva coby samostatné právnické osoby neručí. Orgány družstva a počet jejich 

členů  -  jsou z hlediska nutnosti jejich ustavení obligatorní náležitosti  nebo fakultativní.  

      2.1.3    Dělení družstev 

1. Charakteru činnosti 

- Podnikatelské  -  jsou soustavné činnosti prováděné samostatně podnikatelem vlastním 

jménem na vlastní odpovědnost a za účelem dosažení zisku.  

- Nepodnikatelské – jsou všechny, kterými jsou zajišťovány hospodářské, sociální nebo 

jiné potřeby členů družstva a zároveň nesplňují alespoň jeden z pěti znaků 

podnikatelské činnosti.   

2. Typu nutného oprávnění 

- činnosti, které jsou živností - to je soustavná činnost provozovaná samostatně, 

vlastním jménem, na vlastní odpovědnost, za účelem dosažení zisku a podmínek 

stanovených živnostenským zákonem  

- činnosti, které nejsou živností, a je na ně potřeba zvláštního oprávnění – tyto jsou 

uvedeny zejména v ust. § 3 odst. 3 ŽZ a upravují je zvláštní zákony např. pořádání 

loterií a sázek, provozování drážní dopravy, provozování rozhlasového a televizního 

vysílání. Příkladem omezení předmětu podnikání jsou také družstevní záložny, kdy 

družstevní záložna je oprávněna vykonávat pouze činnosti stanovené zák. č. 87/1995 

Sb. ,  přičemž tyto činnosti nejsou živností  

- činnosti, které nejsou  živností a není na ně potřeba zvláštního oprávnění – tyto 

činnosti mohou být jak podnikatelského, tak nepodnikatelského charakteru. Příkladem 

podnikatelské činnosti je zemědělství včetně prodeje nezpracovaných zemědělských 

výrobků za účelem zpracování nebo dalšího prodeje.  Další takovou činností je 

pronájem nemovitostí, bytů a nebytových prostor, pokud vedle pronájmu  
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- pronajímatelem, nejsou poskytovány jiné než základní služby zajišťující řádný provoz 

nemovitostí, bytů, či nebytových prostor.  

- Tato činnost je velmi frekventovanou u tzv. bytových družstev, tedy družstev nájemců 

bytů, která se buď vyčlenila z původních velkých družstev nebo jsou nově 

konstituována za účelem koupě domu s byty užívanými členy družstva.   

2.1.4  Stanovy družstva     

jsou základním dokumentem. Podrobně upravují organizaci  a činnost družstva a vztahy mezi 

členy a družstvem. Je to základní vnitrodružstevní dokument. Stanovy jsou závazné pro 

všechny členy družstva, ale dotýkají se i třetích osob.  Za existence družstva rozhoduje o 

změnách stanov členská schůze. Změny stanov patří do její výlučné působnosti, to znamená, 

že žádný jiný orgán nemůže o změně stanov rozhodovat i kdyby  si to členové ve svých 

stanovách vymínili nebo by takovéto rozhodování delegovala přímo členská schůze.  Pokud 

stanovy určují, že působnost členské schůze i ve věcech změn  stanov plní  shromáždění 

delegátů, pak může o změně stanov rozhodovat shromáždění delegátů,  což lze považovat za 

přenesení působnosti členské schůze na orgán tuto členskou schůzi nahrazující.   

Žádoucí by bylo, aby samy stanovy zakotvily právo člena družstva na to, aby mu každá jejich 

změna byla do určeného data po přijetí oznámena, včetně způsobu oznámení a práva nahlížet 

do jejich posledního úplného znění.   

Od r. 1996 má družstvo povinnost založit úplné znění stanov včetně jejich změn do sbírky 

listin vedené u příslušného rejstříkového soudu . ( Dvořák, 2001) 

 

 

 

 

 

 

20 



      2.1.5  Obligatorní náležitosti stanov 

1.Obchodní jméno a sídlo družstva  - jde o název místa, pod kterým družstvo činí právní 

úkony a pod kterým je zapsáno v OR. Toto obchodní jméno nesmí být zaměnitelné 

s obchodním jménem jiného podnikatele.  Sídlem družstva je adresa, která je zapsána v OR. 

Sídlo musí být jednoznačné a určité.  

2.Předmět podnikání – v případě podnikatelské činnosti družstva se bude jednat o předmět 

podnikání. V případě nepodnikatelské činnosti půjde o předmět činnosti. Ovšem nelze 

vyloučit ani jejich kombinaci. 

Předmět podnikání  nebo činnosti tak, jak je uveden ve stanovách družstva, je prvním 

předpokladem k jeho výkonu. Aby mohl být skutečně realizován, je třeba jeho zápisu do OR.  

Vznik a zánik členství, práva a povinnosti členů k družstvu a družstva k jeho členům – ke 

vzniku členství je nutné naplnění zákonem daných právních skutečností:     

-     podání písemné přihlášky 

- složení členského nebo vstupního vkladu 

- v případech, kdy je členství podmíněno pracovněprávním vztahem člena v družstvu - 

smlouvou o pracovním vztahu , dokončení povinné školní docházky a dosažení věku 

15-ti let  

- případně další podmínky dané stanovami  

Výše základního členského vkladu musí být splacena, popřípadě i výše vstupního             

vkladu, způsob splácení členských vkladů a vypořádání členského podílu při zániku členství. 

Základní členský vklad může být buď peněžitý nebo nepeněžitý nebo se může jednat o 

kombinaci obou dvou.  Nepeněžitý vklad musí být  oceněn.  Peněžitý vklad musí být splacen 

nejpozději do tří let  po vzniku členství. Při vzniku družstva musí být základní členský vklad 

splacen zcela do 15-ti dnů od konání ustavující schůze tehdy, jestliže nebyl určen vstupní 

vklad. 
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3.   ORGÁNY   DRUŽSTVA   

     3.1.1  Členská schůze  

 Právo účastnit se mají všichni členové družstva. Stanovy určují lhůty, ve kterých se 

členská schůze schází, nejméně však jednou za rok. Členská schůze se může sejít i 

mimořádně např. přijímání člena, uvolnění bytu aj.  Stanovy určují, kdo a jak členskou 

schůzi svolává. Členská schůze by měla přijmout jednací řád,  pokud není, měly by 

stanovy obsahovat alespoň pravidla pro procesní rozhodování členské schůze.  

Do působnosti členské schůze patří : 

a/ schvalovat a měnit stanovy 

b/ volit a odvolávat členy představenstva a kontrolní komise 

c/ schvalovat řádnou účetní závěrku 

d/ rozhodovat o užití a rozdělení zisku, případně způsobu úhrady ztráty 

e/ rozhodovat o zvýšení, nebo snížení zapisovaného základního kapitálu 

f/ rozhodovat o základních otázkách koncepce rozvoje družstva 

g/  rozhodnutí o splynutí, sloučení, přeměně, rozdělení a o jiném zrušení družstva 

h/ rozhodovat o uzavření smluv a o jiných významných majetkových dispozicích 

i/ rozhodovat o prodeji, nebo jiných majetkových dispozicích s nemovitostmi 

s nemovitostmi, ve kterých jsou byty, nebo s byty  

      Při hlasování má každý člen jeden hlas a o každé členské schůzi se pořizuje zápis.  

       ( Dvořák, 2001)       

      ( Obchodní zákoník §239  ) 
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     3.1.2 Představenstvo  

Je statutárním orgánem družstva a řídí jeho činnost.  Plní Usnesení členské schůze a 

odpovídá ji za její činnost. Představenstvo volí ze svých členů předsedu, pokud stanovy 

neurčují, že je volen členskou schůzí .  Počet členů představenstva určují stanovy, jejich 

počet nesmí být však menší než 3 a funkční období nesmí být delší než pět let.  

           3.1.3 Kontrolní komise  

      Do její působnosti patří kontrola veškeré činnosti družstva. Projednává stížnosti členů          

družstva. Odpovídá za svou činnost členské schůzi a je nezávislá na ostatních orgánech 

družstva. Má nejméně tři členy a funkční období nesmí být delší než pět let. Kontrolní komisi 

volí a odvolává členská schůze. Nemůže zasahovat do operativního řízení družstev, ani jej 

zastupovat navenek.  

          3.1.4 Orgány malého družstva  

      Jde o družstvo, které má méně než 50 členů. Stanovy mohou určit, že působnost 

představenstva a kontrolní komise může vykonávat a plnit členská schůze. Pak není nutné u 

tzv. malého družstva do stanov tyto orgány zařazovat.  Statutárním orgánem takového to 

družstva je předseda a případně další člen pověřený členskou schůzí. V družstvu, které má 

členy právnické osoby a jejichž počet je menší než pět musí stanovy určit způsob rozhodování 

i statutární orgán.  

U družstevní záložny je obligatorním orgánem kromě členské schůze, představenstva a 

kontrolní komise také úvěrová komise družstva. U družstevní záložny je rozšířena působnost 

představenstva, oprávnění kontrolní komise jsou stanovena i vůči úvěrové komisi. 

      3.1.5  Způsob použití zisku – případně úhrada ztráty  

     Družstvo je povinno za každý rok sestavit roční účetní závěrku a spolu s ní navrhuje 

představenstvo způsob a rozdělení a užití zisku, případně úhrady ztrát. Stanovy mohou navíc 

představenstvu určit povinnost zabezpečit vypracování výroční zprávy o hospodaření. Tu 

spolu s návrhem na rozdělení zisku či úhradě ztrát předkládá představenstvo ke schválení 

členské schůzi. Stanovy mohou upravit podmínky rozdělení zisku mezi členy, případně jeho 

převodu do dalších let jako nerozděleného zisku, jeho užití včetně priorit  
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( např. u SBD na opravu bytového fondu) . Pokud se družstvo dostane do ztráty, může tuto 

situaci řešit, nejdříve ze zajišťovacího fondu, a poté z nedělitelného fondu. Stanovy mohou 

také určit uhrazovací povinnost, některých členů vůči družstvu přesahující členský vklad na 

krytí ztráty družstva.   

          3.1.6 Nedělitelný fond 

Zákon stanoví družstvu povinnost zřídit nedělitelný fond již při vzniku, jehož výše je 

stanovena na 10% zapisovaného základního jmění a doplnění nejméně o 10% ročního čistého 

zisku a to až do doby kdy dosáhne výše rovnající se polovině zapisovaného základního jmění. 

Kromě obligatorně zřizovaného nedělitelného fondu mohou být ve stanovách další zajišťovací 

fondy.  

          3.1.7 Další obligatorní náležitosti stanov   

- Určení výše zapisovaného základního jmění. 

- Způsob svolávání členské schůze družstva a lhůty, v nichž se řádná  schůze svolává. 

- Způsob ocenění nepeněžitých vkladů, přicházejí-li v úvahu.  

- U družstev s členstvím právnických osob a méně než pěti členy je to způsob 

rozhodování a  statutární orgán.  

- U bytových družstev  to jsou podmínky za kterých se uzavírají smlouvy o nájmu bytu, 

úprava vztahu člena družstva k družstevnímu bytu a z něj vyplývající práva a 

povinnosti nájemce družstevního bytu tj. úhrada nákladů spojených s běžnou údržbou 

bytu a lhůta pro vrácení členského vkladu při vystěhování z bytu.  

   3.1.8  Fakultativní náležitosti stanov   

Jsou všechny ty, u nichž zákon nestanoví povinnost začlenit je do stanov. Lze je dělit 

podle toho, zda stanovy mohou využít dispoziční volnosti dané zákonem, přičemž 

jinak platí zákon, nebo zda zákon pouze předvídá úpravu nějaké otázky v zákoně aniž 

by jí sám upravoval alespoň dispozitivně.    

( Dvořák, 2001 ) 
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           V České republice jsou tedy družstva definována jako právnické osoby s neuzavřeným 

počtem členů založené za účelem podnikání nebo zajišťování hospodářských, sociálních či 

jiných potřeb svých členů. Členy mohou být fyzické i právnické osoby. Každý člen se na 

činnosti družstva musí podílet majetkově - základním vkladem.  

 

 Mezi charakteristické znaky patří: 

-  dobrovolnost členství v družstvu 

-  rovnost všech členů družstva, pokud stanovy neurčují jinak 

-  závazek člena k aktivitě v družstvu  

-  solidární podílení se na výsledcích činnosti družstva, a to jak na výsledcích pozitivních, tak     

    na hrazení případných ztrát. 

 

Působí zde pět typů družstev: výrobní, spotřební, bytová, zemědělská a finanční. 

Družstva jsou převážně organizována podle oborů své působnosti. Podle své sektorové 

příslušnosti se pak družstva sdružují do jednotlivých svazů a ty jsou registrovány jako 

zájmová sdružení právnických osob.  

Členství ve svazech je pro družstva nepovinné a mimo struktury těchto svazů působí družstva, 

která členy svazů být nechtějí nebo která byla z různých důvodů z jednotlivých svazů 

vyloučena nebo ta, která se sdružují ve vlastních zájmových sdruženích.  

 

Zastřešující organizací českých družstev je Družstevní asociace České republiky, která 

zastupuje a hájí zájmy všech družstevních sektorů ve vztahu ke státní administrativě a 

společensko-politickým organizacím, stejně jako ve vztahu k mezinárodním vládním i 

nevládním organizacím na evropské i světové úrovni. 

( Kolektiv autorů , 1998) 

 

      3.1.9  Družstevní svazy podle sektorové příslušnosti  

1/     Svaz českých a moravských výrobních družstev (SČMVD), který sdružuje výrobní 

        družstva a výrobní družstva invalidů. 

2/   Speciální kategorií Svazu českých a moravských výrobních družstev jsou výrobní 

       družstva invalidů - družstva zaměstnávající více než 50% osob se zdravotním postižením. 
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Tato družstva se aktivně podílejí na sociálním začleňování jedné z kategorií  

znevýhodněných osob.  Jsou početně největším zaměstnavatelem osob se změněnou 

pracovní schopností. Tyto družstva jsou schopna spojit konkurenceschopnou produkci s 

poskytováním důstojných pracovních příležitostí pro handicapované osoby. 

Většina z nich dokáže pružně reagovat i na různou poptávku, odběratel však musí počítat s 

delší dobou adaptace. Může to být dáno pomalejším přizpůsobením zaměstnanců nové práci. 

Takoví zaměstnavatelé jsou v různé míře příjemci dotací a příspěvků z aktivní politiky 

zaměstnanosti. Tyto výhody však jsou fakticky kompenzací nižší pracovní výkonnosti těchto 

zaměstnanců a nutností větší trpělivosti zaměstnavatele, některých vyšších výdajů spojených s 

úpravou pracovního režimu na pracovišti a vyšší nemocností, nikoli konkurenčním cenovým 

zvýhodněním. Z pohledu současného nového trendu v družstevním sektoru můžeme říci, že v 

podmínkách České republiky jsou výrobní družstva invalidů „zárodky“ sociálních družstev, 

jež jsou ve světě běžné, praktické a hojně využívané.  

 

3/  Svaz českých a moravských spotřebních družstev (SČMSD)  

      sdružující družstva spotřební. 

 

4/  Svaz českých a moravských bytových družstev (SČMBD) 

      sdružující bytová družstva a společenství vlastníků jednotek 

 

5/   Zemědělský svaz České republiky (ZS ČR)  

      který zastupuje družstva zemědělská a některé další typy zemědělských společností.¨ 

 

6/  Unie družstevních záložen ČR, sdružení peněžních družstev 

 

(Římalová, Holejšovský, 1999) 
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4.  BYTOVÉ   DRUŽSTEVNICTVÍ   V ČR   A   JEHO   TRANSFORMACE 

4.1.1 Družstevnictví v ČR po r. 1989 a jeho transformace 

Bytové družstevnictví  bylo i v době socialistické ekonomiky užitečným faktorem při řešení 

bytových otázek. Tato forma bytového družstevnictví si zachovala i v této době určitý 

volnější ráz, jako např. vnitřní demokratické rozhodování, což v sobě neslo i jisté prvky 

podnikání.  Z těchto důvodů bylo také v minulém období  považované bytové družstevnictví 

za pozůstatek kapitalistické éry, který měl postupně splynout s tezí o všelidovém vlastnictví.  

Po r. 1989 však paradoxně bylo i bytové  družstevnictví  představiteli nové moci považováno 

za pozůstatek éry socialismu.  Zdravý rozum,  vliv zkušeností ze zahraničí  a mezinárodního 

družstevního hnutí však přesvědčil, že družstevnictví patří do vyspělé tržní ekonomiky a ve 

skutečnosti ve většině vyspělých  zemích existuje na základech uplatňování družstevních 

principů a hodnot.     

( Němcová a kol, 2001) 

Družstva ve smyslu transformace přijala nové stanovy podle obchodního zákoníku a stala se 

tak soukromou právnickou osobou  postavenou na roveň všem typům obchodních společností 

tak,  jak je obchodní zákoník uvádí. Pokud se týká bytových družstev, nebyl do r. 1994 

uspokojivě vyřešen problém převodu bytů do vlastnictví členů družstev.  Nejasnosti 

v transformačním zákoně připouštěly různý výklad  převodů bytů, avšak tento nebyl nijak 

uceleně sjednocen, neřešil problém společných prostor, pozemků pod bytovými domy, které 

byly často ve vlastnictví třetích osob, a tak  katastrální úřady odmítaly pro nedostatky 

provádět zápisy bytů do katastru nemovitostí.  Nakonec byl zastaven převod bytů pro 

nejasnosti a neodstranitelné nedostatky. Skutečností však je, že celá  řada členů bytových 

družstev požádala v souladu s transformačním zákonem o převod bytů do vlastnictví, avšak 

s odkladem  až deseti let. Důvodem takovéhoto odkladu byl poskytnutý výhodný 

jednoprocentní  úvěr a podmínkou převodu byla bezdlužnost, což znamenalo splacení tohoto 

úvěru. Pro jeho výhodnost, zejména pak výhodnou úrokovou sazbu, nechtěli členové 

bytových družstev splácet tento úvěr okamžitě najednou a tak si požádali o převod bytu tak,  

jak jim končila splatnost úvěru této tzv. anuity, což bylo ve lhůtách tří až čtyřiceti let. Je však 

potřeba připomenout, tak jak jsem již v úvodu této kapitoly uvedl, byl obsah užívacího práva 

člena družstva  k družstevnímu bytu obdobný typu soukromého vlastnictví.  
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Byt je děditelný, převoditelný a lze jej převádět bez souhlasu orgánů družstva.  Lze jej i 

vyměňovat, pronajímat apod.   

Nabízí  se tedy otázka, zda bylo nutné v rámci transformace bytových družstev převádět byty 

do osobního vlastnictví členů družstev, když každý člen vlastnil svůj členský podíl v družstvu, 

tak,  že tento podíl se rovnal výši družstevního bytu,  který byl členu přidělen a který  člen  

užíval. Nabízí se otázka, zda tímto převodem nebyli spíše poškozeni ti členové, kteří převod 

realizovali, a to i z hlediska daňového např. pro případ dalších převodů  těchto bytů. 

 Důvodem proč dosud nedošlo k masovému převodu družstevních bytů do  vlastnictví  je 

skutečnost, že celá řada členů bytových družstev  chápe družstevní bydlení  jako uspokojivé 

řešení svých bytových potřeb a chápe družstevní vlastnictví  jako svůj podíl na majetku 

právnické osoby.  

Pokud se týká povinnosti družstva vydávat své byty do vlastnictví, zůstává zde otevřená 

otázka,  zda nejde o vyvlastnění soukromé právnické osoby  a zda nejsou splněny podmínky 

pro porušení Listiny základních práv a svobod, čl. 11, kde se praví, že vyvlastnění nebo 

nucené omezení vlastnického práva je možné jen ve veřejném zájmu, na základě zákona a za 

náhradu.  Družstvo je po transformaci podle obchodního zákoníku soukromá právnická osoba 

a jako taková je nositelem vlastnických práv, jako každý jiný vlastník.  Ústava nerozlišuje 

typy vlastnictví  a vlastnické právo všech vlastníků má stejný zákonný obsah a požívá stejnou 

ochranu.    

( Němcová a kol, 2001) 

Neumím si představit žádnou obchodní společnost, jejíž úprava je upravena v obchodním 

zákoníku, která by měla za povinnost vydávat na požádání svůj majetek.   

Taková organizace v žádném právním řádu neexistuje, neboť by byla zcela nerovnoprávným 

partnerem v obchodních závazkových vztazích, neboť její základní jmění by se měnilo na 

základě náhodných skutečností.  

Situace  s převody bytů v bytových družstvech do vlastnictví připomíná spíše obchodní 

společnost, ve které bylo společníky – podílníky rozhodnuto o její likvidaci a rozdělení 

likvidačního zůstatku mezi společníky či  podílníky. 
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Ani toto označení však nevystihuje reálnou skutečnost, neboť  při podání žádosti o převod 

bytové jednotky do vlastnictví nepodali členové družstva zároveň  návrh na likvidaci 

družstva, ale často dále  zůstávají členy družstev a to s ohledem na situaci např. s vlastnictvím  

pozemků  či problematice  společných prostor a v neposlední řadě na skutečnost, že 

nejlevnější a nepohodlnější je zachovat  správu pod vedením stávajícího bytového družstva 

než využívat služeb cenově náročnějších realitních kanceláří a nebo správu realizovat novou 

právnickou osobu tzv. společenství vlastníků. Tyto všechny skutečnosti, které jsem uvedl, 

zavádí k myšlence, zda bytová družstva neměla být  řešena samostatným zákonem, kde by 

zejména neziskové družstva, mezi které bytové družstvo bezesporu patří neměla být řešena 

zákonem o sociálním podnikání a zařadit družstva do třetího sektoru.  Pokračování 

transformace bytových družstev a převodů bytů do vlastnictví členů  přinesl zákon č. 72/1994 

Sb, kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé spoluvlastnické 

vztahy k bytům a nebytovým prostorám (zákon o vlastnictví bytů).  Vládou předložený návrh 

tohoto zákona poslanci změnili  a zcela přepracovali tak, že z původních záměrů nezbylo 

fakticky nic a tak zákon, který měl upravovat  a precizovat otázky vlastnictví bytů se stal 

pouze jakousi transformací bytových družstev na pokračování.  

( Němcová a kol, 2001) 

Zákon č. 72/1994 Sb. podle §1 odst.4)  se vztahuje na budovy, které mají alespoň dva byty, 

nebo dva samostatné nebytové prostory, anebo alespoň jeden byt a jeden nebytový prostor. 

Této podmínce vyhovují i rodinné domky se dvěma byty,  nebo jedním bytem a garáží, ale 

nevyhovují např. řadové garáže, neboť nejde o budovy s více jednotkami.  Z pojmového 

hlediska je potřeba upozornit na rozdíl mezi pojmem budova a dům. Budovou se rozumí 

trvalá stavba spojená se zemí pevným základem, prostorově soustředěná a navenek uzavřena 

obvodovými stěnami a střešní konstrukcí s nejméně dvěma prostorově  uzavřenými 

samostatně užitkovými prostorami s výjimkou hal.  Pro účel zákona č. 72/1994 Sb. lze  chápat 

budovu, jako technicky oddělitelnou jednotku, která byla obvykle samostatně financována, a 

tvoří technicky i právně soběstačný celek. Spoluvlastnictví  domu vzniká prohlášením 

vlastníka budovy a převodem první bytové jednotky. Obě podmínky musí být splněny.  
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      4.1.2  Prohlášení vlastníka  

Je zcela nový institut, v našem právním řádu dosud neznámý.  Toto prohlášení vlastníka má 

dvě funkce: 

1. vlastník označí dům určený k prodeji po jednotlivých bytech 

2. vložením tohoto prohlášení vlastníka do katastru nemovitostí  spolu se smlouvou o 

převodu jednotky,  vzniká spoluvlastnictví k tomuto domu  

Tím dojde k tomu, že vlastník budovy jako celku se stane vlastníkem každé jednotlivé 

jednotky, se kterou lze pak samostatně nakládat a která ve spojení se společnými částmi domu 

má vlastní právní osud, jako každá jiná nemovitost.  

Do doby, než však dojde k převodu první jednotky, je dosavadní vlastník budovy po vložení 

prohlášení do katastru nemovitostí u příslušného katastrálního úřadu jak vlastníkem každé 

jednotlivé jednotky, tak vlastníkem budovy  jako celku. 

Nevzniká zde tedy podílové spoluvlastnictví ke společným částem budovy, neboť podstatou 

spoluvlastnictví je pluralita subjektů, která zde zatím není.  

Převodem první bytové jednotky se pak mění vlastnictví  dosavadního vlastníka budovy na 

vlastnictví dosavadních nepřevedených jednotek v domě a spoluvlastnictví společných částí 

domu. Prohlášení vlastníka nemá tedy pro výkon vlastnických práv samo o sobě pro družstvo 

praktický dopad, avšak je nezbytnou podmínkou, pro následné převody bytových jednotek  na 

základě smluv.  

Všude tam, kde alespoň jeden člen družstva požádá o převod družstevního bytu ve smyslu 

transformačního zákona, je nezbytné podle zák. č. 72/1994 Sb. vypracovat  prohlášení 

vlastníka  podle obsahu uvedeného v tomto zákoně a stanovit také pravidla pro správu 

společných částí domu, výši příspěvku budoucích vlastníků na výdaje spojené se správou a 

opravami domu a označení správce.    

 ( Němcová a kol, 2001) 
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V další části mé diplomové práce  uvádím pro ilustraci vzory materiálů - formulářů,  

prohlášení vlastníka a další vzory potřebné pro úspěšnou realizaci  převodu bytových jednotek 

do vlastnictví členů, se kterými jsem pracoval, prostudoval je a použil pro svoji práci.     

         4.1.3   Vzor prohlášení vlastníka 

 

„P R O H L Á Š E N Í   V L A S T N ÍK A“ 
 u vytypovaného bytového družstva v ČR  a to bytového družstva ve Valašském Meziříčí 
 

P R O H L Á Š E N Í     V L A S T N Í K A 
 

                                     PODLE   §  4   ZÁKONA   Č.   72 / 1994  Sb. 

                                  V PLATNÉM   ZNĚNÍ ,  DÁLE   JEN   ZÁKON    

                        Obsah: 

                         A/    Označení  budovy 

                         B/     Vymezení jednotek v budově 

                         C/     Určení společných částí budovy 

                         D/    Stanovení spoluvlastnických podílů vlastníků jednotek 

                         E/     Označení pozemku 

                         F/     Práva a závazky týkající se budovy a pozemku 

                         G/     Pravidla pro přispívání spoluvlastníků domu na správu 

                         H/     Pravidla pro správu společných částí domu a označení správce 

                      CH/     Přílohy 

          P r o h l á š e n í   -   schválilo představenstvo Stavebního bytového družstva 

           Ve Valašském Meziříčí usnesením ze dne 11. března 1996 bod.č. 30-11/3 96 
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                                 A/   O z n a č e n í    b u d o v y 

                            /   §   4   odst.  2  písm.  a/  zákona   /    

1.   Vlastník budovy:   STAVEBNÍ BYTOVÉ DRUŽSTVO Valašské Meziříčí, 

                                     Sokolská 489,  757 01 Valašské Meziříčí 

       Budova sestává z: 

       Číslo popisné                    Číslo parcelní:               Plocha stavební parcely: 

       příslušející k části obce:   

       obec:    

       název katastrálního území :   

       povolení k trvalému užívání čj.: 

       kolaudační rozhodnutí vydané odborem výstavby MěNV Valašské Meziříčí 

       pod č.j.výst.                 ze dne  

2.    Budova je zapsána na katastrálním úřadu ve Valašském Meziříčí, 

       v katastru nemovitostí pro obec a katastrální území :  

       na listu vlastnictví č.:                     

3.    K budově nepatří žádné další objekty. 

4.   Celkový počet jednotek v budově                                   

      Celkový počet bytových jednotek                                   

      Celkový počet nebytových jednotek                               

      Celková podlahová plocha bytových jednotek                       m2 

      Celková plocha společných prostor                                        m2    
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B/    V y m e z e n í   j e d n o t e k    v   d o m ě 

/  §  4  odst. 1 a §  4  odst. 2  písm.  b/  zákona / 

Vlastník budovy tímto prohlášením určuje prostorově vymezené části budovy za jednotky 

ve smyslu § 2 písm. h/ zákona: 

1. Jednotka č. 46 / 01  je byt  3+1, umístěný v 1. nadzemním podlaží. Jednotka se skládá:   

      a/  kuchyň                                                     7,90  m2 

         b/  pokoj                                                      20,50  m2 

         c/  pokoj                                                      11,45  m2 

      d/  pokoj                                                      16,15  m2 

      e/  koupelna                                                   2,40  m2 

      f/  WC                                                           1,50  m2 

      g/  předsíň                                                     6,90  m2 

      h/  spíž                                                          0,99  m2 

      i/   sklep č. 01                                                7,25  m2  

      j/  balkon                                                       2,03  m2 

      Vybavení jednotky: 

      a/  kuchyňská linka s dřezem           1  ks           g/  vestavěné skříně                   2  ks 

      b/  sporák                                          1  ks           h/  UV na plyn s topnými tělesy 

      c/  vana                                             1  ks           i/   osvětlovací tělesa                  7  ks 

      d/  mísící baterie                              3  ks            j/  zvonek                                   1  ks 

      e/  umyvadlo                                    1  ks           k/  listovní zásilka                       1  ks 

      f/  WC mísa se splachovací nádrží   1 ks           l/   plynový ohřívač vody            1  ks 
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Výměra podlahové plochy jednotky s příslušenstvím pro účely stanovení spoluvlastnického 

podílu na společných částech domu je …… m2 , přičemž v této výměře není zahrnuta  plocha 

balkonu.  Součástí bytu jsou veškeré jeho vnitřní instalace / potrubní rozvody vody a plynu, 

ústředního topení, kanalizace, elektroinstalace apod. kromě stoupacích vedení včetně 

uzavíracích ventilů/. 

K vlastnictví jednotky dále patří podlahová krytina, nenosné příčky, vnitřní strany vstupních 

dveří a oken bytu, vnitřní okna a dveře nacházející se uvnitř bytu.    

K vlastnictví jednotky č.  …….. dále patří spoluvlastnický podíl o velikosti ……. na 

společných částech budovy. 

 

2.   Jednotka č.         je byt  3+1, umístěný v 1. nadzemním podlaží 

      Jednotka č. ……….  se skládá z: 

      a/  kuchyň                                                      9,20  m2 

         b/  pokoj                                                      20,00  m2 

         c/  pokoj                                                      11,75  m2 

      d/  pokoj                                                      13,45  m2 

      e/  koupelna                                                   2,40  m2 

      f/  WC                                                           1,40  m2 

      g/  předsíň                                                     6,90  m2 

      h/  spíž                                                           0,99  m2 

      i/   sklep č. 02                                                3,40  m2  

      j/  balkon                                                       2,03  m2 
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    Vybavení jednotky: 

      a/  kuchyňská linka s dřezem           1  ks           g/  vestavěné skříně                    2  ks 

      b/  sporák                                          1  ks           h/  UV na plyn s topnými tělesy 

      c/  vana                                             1  ks           i/   osvětlovací tělesa                   7  ks 

      d/  mísící baterie                               3  ks           j/  zvonek                                    1  ks 

      e/  umyvadlo                                     1  ks           k/  listovní zásilka                       1  ks 

      f/  WC mísa se splachovací nádrží   1 ks            l/   plynový ohřívač vody            1  ks 

Výměra podlahové plochy jednotky s příslušenstvím pro účely stanovení spoluvlastnického 

podílu na společných částech domu je m2 , přičemž v této výměře není zahrnuta plo- 

cha balkonu. 

Součástí bytu jsou veškeré jeho vnitřní instalace / potrubní rozvody vody a plynu, ústřed-ního 

topení, kanalizace, elektroinstalace apod. kromě stoupacích vedení včetně uzavíracích ventilů 

K vlastnictví jednotky dále patří podlahová krytina, nenosné příčky, vnitřní strany vstupních 

dveří a oken bytu, vnitřní okna a dveře nacházející se uvnitř bytu.    

K vlastnictví jednotky č…….. dále patří spoluvlastnický podíl o velikosti …….. na 

společných částech budovy. 

 

2. Jednotka č………..  je byt  3+1, umístěný v 2. nadzemním podlaží 

      Jednotka č.         se skládá z:      

      a/  kuchyň                                                      7,90  m2 

         b/  pokoj                                                      20,50  m2 

         c/  pokoj                                                      11,45  m2 

      d/  pokoj                                                      16,15  m2 
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      e/  koupelna                                                   2,40  m2 

      f/  WC                                                           1,50  m2 

      g/  předsíň                                                     6,90  m2 

      h/  spíž                                                           0,99  m2 

      i/   sklep č. 03                                                4,29  m2  

      j/  balkon                                                       2,03  m2                                                                    

: 

      a/  kuchyňská linka s dřezem           1  ks           g/  vestavěné skříně                    2  ks 

      b/  sporák                                          1  ks           h/  UV na plyn s topnými tělesy 

      c/  vana                                             1  ks           i/   osvětlovací tělesa                   7  ks 

      d/  mísící baterie                               3  ks           j/  zvonek                                    1  ks 

      e/  umyvadlo                                     1  ks           k/  listovní zásilka                       1  ks 

      f/  WC mísa se splachovací nádrží   1 ks            l/   plynový ohřívač vody            1  ks 

Výměra podlahové plochy jednotky s příslušenstvím pro účely stanovení spoluvlastnického 

podílu na společných částech domu je  ……. m2 , přičemž v této výměře není zahrnuta plocha 

balkonu.      

Součástí bytu jsou veškeré jeho vnitřní instalace / potrubní rozvody vody a plynu, ústředního 

topení, kanalizace, elektroinstalace apod.kromě stoupacích vedení včetně uzavíracích ventilů/. 

K vlastnictví jednotky dále patří podlahová krytina, nenosné příčky, vnitřní strany vstupních 

dveří a oken bytu, vnitřní okna a dveře nacházející se uvnitř bytu.    

K vlastnictví jednotky č. …….. dále patří spoluvlastnický podíl o velikosti ………… na 

společných částech budovy. 
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4.   Jednotka č.  ……    je byt  3+1, umístěný v 2. nadzemním podlaží 

      Jednotka č. …..4  se skládá z:      

      a/  kuchyň                                                      9,20  m2 

         b/  pokoj                                                      20,00  m2 

         c/  pokoj                                                      11,75  m2 

      d/  pokoj                                                      13,45  m2 

      e/  koupelna                                                   2,40  m2 

      f/  WC                                                           1,40  m2 

      g/  předsíň                                                     6,90  m2 

      h/  spíž                                                           0,99  m2 

      i/   sklep č. 04                                                3,40  m2  

      j/  balkon                                                       2,03  m2 

      Vybavení jednotky: 

      a/  kuchyňská linka s dřezem           1  ks           g/  vestavěné skříně                    2  ks 

      b/  sporák                                          1  ks           h/  UV na plyn s topnými tělesy 

      c/  vana                                             1  ks           i/   osvětlovací tělesa                   7  ks 

      d/  mísící baterie                               3  ks           j/  zvonek                                    1  ks 

      e/  umyvadlo                                     1  ks           k/  listovní zásilka                       1  ks 

      f/  WC mísa se splachovací nádrží   1 ks            l/   plynový ohřívač vody            1  ks                                  

Výměra podlahové plochy jednotky s příslušenstvím pro účely stanovení spoluvlastnického 

podílu na společných částech domu je  …….. m2 , přičemž v této výměře není zahrnuta 

plocha balkonu. 
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Součástí bytu jsou veškeré jeho vnitřní instalace / potrubní rozvody vody a plynu, ústředního 

topení, kanalizace, elektroinstalace apod.kromě stoupacích vedení včetně uzavíracích ventilů/. 

K vlastnictví jednotky dále patří podlahová krytina, nenosné příčky, vnitřní strany vstupních 

dveří a oken bytu, vnitřní okna a dveře nacházející se uvnitř bytu.    

K vlastnictví jednotky č. …….dále patří spoluvlastnický podíl o velikosti  na společných 

částech budovy. 

 

C/  U r č e n í    s p o l e č n ý ch   č á s t í    b u d o v y 

/  §  4  odst. 2  písm. c) zákona   / 

1.  Společnými částmi budovy jsou: 

     a/  základy včetně izolací 

     b/  obvodové a nosné zdivo 

     c/  hlavní svislé a vodorovné konstrukce, komínová tělesa 

     d/  střecha 

    e/  vstupní části, schodiště 

     f/   okna a dveře přístupné ze společných částí 

     g/  chodby, vnější strany vstupních dveří a vnějších oken 

     h/  prádelna, kotelna, kočárkárna 

     i/   půda 

     j/   společné rozvody vody, elektřiny, kanalizace, domovní elektroinstalace, zvonek 

     k/  dva společné prostory  

Všechny tyto společné části mají právo užívat a povinnost podílet se na jejich opravách 

a údržbě všichni spoluvlastníci z titulu svého spoluvlastnického práva.    
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G/  P r a v i d l a   p r o   p ř i s p í v á n í   s p o l u v l a s t n í k ů    d o m u  n a    

       v ý d a j e  s p o j e n é   s e   s p r á v o u ,   ú d r ž b o u   a   o p r a v a m i 

/  §  4  odst.  2  písm. g)  zákona / 

1.    Vlastníci  jednotek  jsou  povinni  přispívat na  náklady spojené  se  správou, údržbou a 

opravami společných  částí  domu a pozemku  /dále jen „ správa domu“ / podle velikosti 

svých spoluvlastnických podílů na společných částech domu, jestliže nedojde k jiné dohodě 

všech  spoluvlastníků. Tato  zásada  se nevztahuje  na  náklady  uvedené v odst. 4 písm.b/ a c/, 

na jejichž úhradě se podílí pouze bytové družstvo. 

2.    Správce je povinen  evidovat  náklady a výdaje za každý dům a příslušející  pozemek 

odděleně od ostatních domů a pozemků, které má ve správě. 

3.    Správce sestavuje na každý  kalendářní  rok rozpočet domu – přehled předpokládaných 

nákladů a výnosů, včetně  tvorby  dlouhodobých  zdrojů na opravy, rekonstrukce a 

modernizace domu  plánované v budoucích  létech a předkládá  jej ke schválení  shromáždění 

vlastníků. Na  základě  rozpočtu  stanoví  správce jednotlivým  vlastníkům výši měsíčních 

záloh na náklady spojené se správou, které jsou povinni hradit na jeho účet v termínu 

stanoveném shromážděním vlastníků. 

4.    Náklady na správu domu představují zejména: 

      a/  náklady na údržbu, opravy a výdaje na rekonstrukce a modernizace společných částí                         

      b/  splátky investičního úvěru na družstevní bytovou výstavbu, 

       c/  daň z nemovitosti, 

       d/  pojištění domu, 

       e/  náklady spojené s pozemkem příslušejícím k domu / nájemné, údržba  apod./ 

       f/  odměny členům samosprávy domu, osobní náklady domovníka a jiných provozních  

            pracovníků, 

       g/  ostatní přímé náklady vztahující se k domu 
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5.    Vyúčtování záloh na  náklady  spojené  se správou domu provede správce  každoročně 

nejpozději do 3 měsíců po  skončení  kalendářního  roku. Vzájemné  vypořádání  přeplatků a  

nedoplatků se  provede  nejpozději do 1 měsíce po vyúčtování. Nevyčerpaný zůstatek zálohy 

na opravy, rekonstrukce  a modernizace  domu se s jednotlivými  vlastníky  nevypořádává a 

předává se do následujícího roku. 

6.    Vlastníci jednotek jsou povinni platit na účet  správce zálohy na úhradu za plnění 

poskytovaná  s užíváním jednotky / dále jen „služby“/ a to ve stejném  termínu jako zálohy na 

náklady  spojené  se správou  domu. Při stanovení  výše záloh, způsobu a termínech  jejich 

vyúčtování  postupuje  správce v souladu se zvláštními  předpisy / vyhl. č. 85 / 1997  Sb. jsou-

li v  domě  dosud  nepřevedené  byty  postavené  podle  předpisů  o finanční, úvěrové a jiné  

pomoci  družstevní  bytové  výstavbě, vyhl. č. 176 / 1993  Sb., ve  znění  pozdějších předpisů  

v ostatních  případech /. Vzájemné  vypořádání  přeplatků a nedoplatků z vyúčtování  služeb 

mezi vlastníky a správcem se provede nejpozději do 1 měsíce po vyúčtování. 

7.    Zálohy podle bodů 3 a 6 při změně vlastníka jednotky během kalendářního roku správce 

nevypořádává / původní vlastník a nový vlastník se vypořádají vzájemně/. 

8.    Kromě záloh dle bodu 3 a 6  jsou vlastníci jednotek povinni hradit správci stanovenou 

částku jako odměnu  za výkon funkce správce domu. Jestliže správce domu zároveň provádí 

správu  nebytového  prostoru  ve spoluvlastnictví  podle § 24 odst.4 zákona., hradí vlastníci 

jednotek – spoluvlastníci nebytového prostoru též částku stanovenou za tuto službu. 

9.    Podrobnosti  týkající se  těchto  pravidel  jsou  řešeny  smlouvou o správě  domu  resp. 

smlouvou o správě nebytového prostoru ve spoluvlastnictví. 
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H/  P r a v i d l a   p r o   s p r á v u   s p o l e č n ý ch   č á s t í 

d o m u,  o z n a č e n í    s p r á v c e 

/   §   4   odst.   2   písm.   h)   z á k o n a   / 

1.    Vlastník budovy pověřuje správou domu ………. č.p….. Stavební  bytové družstvo ve  

Valašském  Meziříčí,  které  je  původním  vlastníkem  budovy  na  základě  povolení č.j. 

výst:… ze dne .., vystaveného odborem  výstavby  MěNV  Valašské Meziříčí.  IČO:  

00090875 

Sídlo správce: SBD, Sokolská 489, Valašské Meziříčí, PSČ 757 01¨ 

2.     Vzájemný  vztah vlastníků  jednotek, jejich  práva a povinnosti jsou určeny  zákonem, 

občanským zákoníkem a tímto  prohlášením a stanovami  shromáždění  vlastníků s právní 

subjektivitou. 

3.    Vlastník má právo užívat jednotku tak, aby nebyla dotčena  práva  ostatních vlastníků 

v domě. Dále má právo spoluužívat prostory určené ke společnému užívání a všechny 

společné části domu a pozemku / pokud neslouží pouze některým vlastníkům jednotek/. 

4.    Bytové jednotky v domě jsou určeny výhradně k bydlení. Každá změna takto 

stanoveného účelu vyžaduje souhlas všech vlastníků jednotek. 

5.    Před  nařízeným  prodejem jednotky  projedná společenství s vlastníkem  jednotky 

neplnění povinností do jednoho měsíce od neplnění povinností. 

6.    Nedojde-li k nápravě, upozorní  společenství  písemně  vlastníka jednotky na možnost 

podání soudní žaloby. Poté, nedojde-li k nápravě, následuje podání žaloby prostřednictvím 

zmocněného zástupce společenství vlastníků. 

7.    Na společné vlastnictví se musí uzavřít nejméně toto pojištění: 

       a/  živelní 

       b/  odpovědní 
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Ostatní nepovinné druhy pojištění lze sjednat pouze na základě usnesení shromáždění 

vlastníků. 

                         

                                                  Ch/   P ř í l o h y  

1.    Schéma  půdorysů  všech  podlaží domu, kde je určena poloha jednotek a společných 

částí domu současně s velikostí podlahové plochy. 

                                                                 

                                                            Z á v ě r  

1. Náklady na vypracování tohoto prohlášení nesou vlastníci jednotek 

2. Toto prohlášení bude předáno každému vlastníkovi jednotky v domě. 

 

 

Ve Valašském Meziříčí :  dne     ………2008  

 

 

……………………………………                  ……………………………………. 

předseda představenstva                                    místopředseda  představenstva    
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        4.1.4   Vzor žádosti člena o převod jednotky 

„žádost člena družstva o převod jednotky “ 
 

Stavební  bytové družstvo 

ve Valašské Meziříčí 

 

 

                                                                              Valašské Meziříčí dne………………… 

 

Věc:  Ž á d o s t 

 

Na základě zákona č.72/1994 Sb. žádám o převedení družstevního bytu č…………………. o  

velikosti……………. podlaží ……………….. ve Valašském Meziříčí, 

ulice…………………………………………….. 

 

+ příslušných nebytových prostor do osobního vlastnictví a to k datu:  

 

……………………………………… 

 /uvádějte pololetí nebo konec roku/ 

 

 

Jméno a adresa žadatele /čitelně/ 

 

………………………………………………… 

 

…………………………………………………. 

                                                                                                                                                                                                      

Podpisy: /v případě spolučlenů oba/  
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         4.1.5   Vzor žádosti člena družstva o zkrácení termínu převodu 
 

„žádost člena družstva o zkrácení termínu  převodu jednotky “ 
 

Představenstvo SBD 

Sokolská 489 

757 01 Valašské Meziříčí 

 

 

                                                                      Ve Valašském Meziříčí ………………………. 

 

Věc:  Zkrácení termínu převodu dr. bytu do osobního vlastnictví 

 

 

Žádám představenstvo SBD o zkrácení termínu převodu dr.bytu 

č………………………………………………………. 

 

Ulice …………………………………………… č.p. ………………………………………. 

Valašské Meziříčí do osobního 

 

Vlastnictví v roce…………….. Původní termín byl rok …………………………………… 

 

 

                                                                       Jméno:                                                                               

 

                                                                       Adresa:  

 

                                                                       Podpisy: 
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      4.1.6   Vzor dohody člena družstva o změně termínu 
 

„dohoda člena družstva o změně termínu  převodu jednotky “ 
 

STAVEBNÍ BYTOVÉ DRUŽSTVO – VALAŠSKÉ MEZIŘÍČÍ 

D O H O D A 

dle § 23 odst.2 zák. č. 72/1994 Sb. 

o změně termínu převodu bytu do vlastnictví 

mezi 

Stavebním bytovým družstvem Valašské Meziříčí 

zastoupeným předsedou představenstva p. …………….. 

místopředsedou představenstva p. …………………………. 

 

a 

žadatel 

1…………………………………………………………………………….. rod. číslo 

………………………………………………………………………………………… 

2…………………………………………………………………………….  rod.číslo číslo 

……………………………………………………………………………………………¨ 

 

Bydliště : …………………………………………………………………………………. 

 

I. 

Stavební bytové družstvo Valašské Meziříčí se zavazuje a žadatel souhlasí s tím, aby jím 

užívaný  družstevní byt č………………………… o 

vel………………………………………….. podle………………………………….. 

v ulici…………………………………………………………………. 

obec……………………………………………………………… 

 

byl převeden do jeho vlastnictví   v termínu – rok 

……………………………………………………………………… 
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II. 

Změna termínu uvedeného v odstavci  I.  je možná po vzájemné dohodě. 

 

III. 

Tato dohoda je pro Stavební bytové družstvo Valašské Meziříčí  závazná,  strana druhá však 

může od převodu   odstoupit. 

 

 

Valašské Meziříčí dne   ……………………………………… 

 

Za žadatele ………………………………………………………                                                                                                      

……………………………………………….. 

Za SBD: 

………………………………………………………………………..                  

 

 

……………………………                                                  ……………………………….. 

předseda představenstva                                                         místopředseda představenstva 
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        4.1.7   Vzor výzvy k doplacení anuity  
 

„výzva  k doplacení anuity “ 
 

Stavební bytové družstvo Valašské Meziříčí, Sokolská 489,757 01 

Zapsané v obch. Rejstříku u KS v Ostravě, oddíl DrXXII, vložka 394 

 

                                                                       Adresa: 

 

 

Váš dopis značky/ze dne                      Naše značka                     Vyřizuje /linka           

Valašské Meziříčí 

 

Věc:  Splacení úvěru 

 

Na základě Vaší žádosti připravujeme smlouvu o převodu vlastnictví jednotky č. 21. Aby 

mohl být dodržen Vámi určený termín tj. rok 2008 je třeba zbývající část anuity (neboli úvěru 

váznoucího na Vašem bytu) zaplatit již nyní. V případě, že trváte na Vámi určeném termínu 

převodu, uhraďte tuto zbývající část anuity ve výši  12.964,- Kč na náš účet nejpozději do 

28.5.2008. V souvislosti s přípravou smlouvy o převodu jednotky do Vašeho vlastnictví Vás 

žádáme, aby jste nám sdělili, zda Vaše trvalé bydliště je totožné s adresou převáděného bytu. 

Splacení zbývající části anuity a její potvrzení bankou je jedna z podmínek k převodu 

družstevního bytu do osobního vlastnictví (§ 24 odst. 5, zákon č. 72/1994 Sb. o vlastnictví 

bytů v platném znění). 

Bude-li anuita splacena bezhotovostně, prosíme o pečlivé uvedení variabilního a specifického 

symbolu – viz složenka. Je možné rovněž zaplatit anuitu v pokladně SBD. 

 

Pokladní hodiny: pondělí,středa 8,00 – 11,30 a 12,30 – 16,00 

 

Neuhradíte-li anuitu ve stanoveném termínu a ani nepožádáte vedení družstva o změnu 

termínu převodu bytu, považujeme to z Vaší strany ze nezájem o převod bytu do osobního 

vlastnictví. 

                                                                                          Vedoucí  ekonom.  úseku   
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      4.1.8   Vzor potvrzení o doplacení anuity 
 

„potvrzení o  doplacení anuity “ 
 

P O T V R Z E N Í 

o splnění závazku nabyvatele jednotky 

podle § 24 zák. č. 72/94 Sb. v platném znění 

 

Stavební bytové družstvo Valašské Meziříčí, 

se sídlem Sokolská 489, 757 01 Valašské Meziříčí, 

zapsané v obch. Rejstříku u KS v Ostravě, oddíl DrXXII, vložka č.394  

 

p o t v r z u j e , 

 

že člen družstva : Pan …….. 

narozen:…………………….,rodné číslo………………………… 

bytem Sklářská 193, Valašské Meziříčí 

jako nabyvatel jednotky číslo……. 

v budově číslo popisné     

st.pl.parc.č. …………….katastrální území: Krásno nad Bečvou 

uhradil všechny splátky použitého investičního úvěru při výstavbě budovy, ve které se 

převádějící jednotka nachází a která se převádí do vlastnictví podle zákona číslo 72/1994 Sb. 

v platném znění. 

Družstvo potvrzuje, že nemá vůči nabyvateli jednotky žádné pohledávky podle § 24 pdst. 5 

zákona číslo 72/1994 Sb., neboť investiční úvěr byl již dříve celý splacen. 

 

Ve Valašském Meziříčí ………….. 2008 

 

 

předseda představenstva                                                         ředitel družstva 
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     4.1.9  Vzor smlouvy o převodu jednotky 
 

„Smlouvy o převodu jednotky “ 
 

 

 

 

SMLOUVA O PŘEVODU VLASTNICTVÍ JEDNOTKY 
 

                          Dle zákona č. 72 / 1994 Sb. § 6 ve znění pozdějších novel 

 

 

 

 

 

 

 

 

Družstevní    g a r á ž e    č. ………..    v obci:…………..   

 

Do vlastnictví člena družstva :           
 

 

 

 

Ve Valašském  Meziříčí…………………….2006  
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                           SMLOUVA  O  PŘEVODU  DRUŽSTEVNÍ  GARÁŽE  

                                   DO VLASTNICTVÍ ČLENA DRUŽSTVA                                        

                                                                   I. 

                                                      Smluvní strany 

1. Stavební bytové družstvo Valašské Meziříčí, 

se sídlem :  Valašské Meziříčí, ulice Sokolská č.p. 489  

zastoupené :  předsedou představenstva:    

                      a členem představenstva :     

IČO: 00090875                                           DIČ:  CZ  00090875 

Bankovní spojení:  Československá obchodní banka, a.s. 

                               Smetanova 1269, Vsetín 

Číslo účtu:              1511566 / 0300 

jako předávající 

                                                     a 

2. Jméno a příjmení …………………………………… 

3.  Narozen……………………………………………. 

4. Rodné číslo ………………………………………….                                      

           státní občanství                               

           bytem:                                 čp. 

           jako nabyvatel 

 

                                                             u z a v í r a j í       
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na základě zákona č.42 / 1992 Sb. ve znění  pozdějších novel o úpravě majetkových      

nároků v družstvech  §  24 a zákona č. 72 / 1994 Sb. ve znění  pozdějších novel, kterým se 

upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a 

nebytovým  prostorám a doplňují  některé zákony / zákon o vlastnictví bytů  

/ tuto smlouvu o převodu družstevního bytu nebo nebytového prostoru / dále jen „ jednotky“/, 

do vlastnictví přejímajícího. 

II. 

Označení nemovitosti převáděné jednotky 

Předávající prohlašuje, že na základě provedení stavby, na kterou bylo odborem výstavby ve 

Valašském  Meziříčí  dne 16.12.1981 vydáno  kolaudační  rozhodnutí pod čís. jed. ………. je 

vlastníkem budovy č.p. …….obec Krhová, Valašské Meziříčí, katastrální území Krhová, 

zastavěné  ploše  parcely č. 311, o výměře 206m2 zapsané na listu  vlastnictví č. 951  pro 

město Valašské  Meziříčí, katastrální  území  Krhová. vlastníkem pozemku je město Valašské 

Meziříčí.    

                                                                     III. 

Předmět převodu 

1. Předmětem převodu podle této smlouvy je nebytový prostor, označený jako jednotka 

Č. 470 / G2  sloužící jako garáž, umístěná v technickém podlaží. 

Celková plocha jednotky ……….       je ……….. m2 

 Součástí jednotky je veškerá její vnitřní  elektroinstalace. K vlastnictví jednotky dá- 

le patří vnitřní dveře, vnitřní strany vstupních dveří a vnějších oken. 

 Předmět  převodu  vlastnictví je ohraničen vstupními dveřmi do jednotky / garáže /, 

včetně zárubně. 

2. Dále je předmětem převodu spoluvlastnický podíl na společných částech budovy. 
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3. Společnými částmi budovy jsou: 

a/   základy včetně izolací 

b/   obvodové a nosné zdivo 

c/   hlavní vodorovné a svislé konstrukce 

d/   střecha a půda 

e/   vstupní části, prostory schodiště 

f/   okna a dveře přístupné ze společných částí 

g/   chodby, vnější strany vstupních dveří a oken bytu  

Celková podlahová plocha společných prostor činí………… m2 

4. V budově nejsou žádné nebytové prostory, které vznikly na základě rozhodnutí o 

změně užívání stavby ze společných prostor domu. 

Spoluvlastnický podíl činí: 

a/ za jednotku :…………………….. 

Celkový spoluvlastnický podíl činí……………………..  

Spoluvlastnický  podíl ke společným  prostorám je odvozený od vlastnictví  jednotek 

a nemůže být samostatným předmětem prodeje a koupě. 

5. Pozemek, číslo  parcelní…….  v katastrálním  území………  , na kterém je postavena 

budova č.p……, ve které se vyčleňují  jednotky podle zákona č. 72 / 1994 Sb. ve 

znění pozdějších novel, je ve vlastnictví města Valašské  Meziříčí. Práva k pozemku 

se upraví ve smyslu Stanoviska Měst. úřad ve Valašském Meziříčí  

Č.j.  MS          ze dne 1.4.1996 o budoucím  zřízení  práv  k pozemkům v rozsahu 

odpovídajícím  velikosti  spoluvlastnického podílu vlastníka jednotky na společných 

částech domu. 
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6. Z předávajícího na nabyvatele přecházejí práva a povinnosti týkající se jednotky 

ve věci dodávky elektrického proudu od SME a vody od VaK Vsetín. 

 

                                                        IV. 

                                         Finanční vypořádání 

1. Nabyvatel se zavazuje uhradit převádějícímu: 

a/  podíl na ztrátě  příslušného  střediska  bytového  hospodářství podle stavu ke dni                     

31.12. roku,  v němž  došlo k nabytí  vlastnictví jednotky, a to v termínu 30 dnů  ode 

dne schválení roční účetní uzávěrky. 

b/   smluvní  strany  prohlašují, že  nedoplatek  na  nájemném a na úhradě za  plnění       

poskytovaná  s  užíváním  nebytového  prostoru s  příslušenstvím  má nabyvatel      ke 

dni uzavření  této smlouvy plně uhrazen, což  stvrzují  svými  vlastnoručními      

podpisy této smlouvy.  

 

Nabyvatel se zavazuje pojistit  převáděnou jednotku tak, aby byl zachován dosavadní 

rozsah pojištění budovy. 

 

2. Předávající převede na účet správce: 

- právnické osoby určené v prohlášení vlastníka uhradit  podíl na zůstatku  

rezervy na opravy a údržbu  připadající na  převáděnou jednotku  podle stavu 

ke dni vzniku převodu vlastnictví. 

- Dále se zavazuje uhradit na účet správce podíl na zisku příslušného  střediska  

bytového hospodářství po skončení účetní uzávěrky za rok 2001 připadající na  

převáděnou bytovou jednotku. 
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                                                                           V. 

Zajišťování správy, provozu a oprav společných částí domu 

1. Správu, provoz a opravy společných částí domu zajišťuje správce, kterým je realitní 

kancelář  AVAL,  spol.s.r.o. ve  Valašském  Meziříčí, se sídlem  Valašské  Meziříčí, 

Sokolská 1267 

2. Pravidla pro přispívání  spoluvlastníků  domu na výdaje spojené se správou, oprava- 

mi, údržbou a  investicemi ve společné části domu, popř. domu jako celku, jsou 

součástí  prohlášení vlastníka, stejně jako pravidla  pro správu  společných  částí  

domu,  popř. domu jako celku. 

3. Nabyvatel se zavazuje  přispívat  podle velikosti  spoluvlastnického podílu na pojištění  

domu podle uzavřených pojistných smluv. 

 

4. Podrobnosti o správě, provozu a opravách  společných částí domu stanovuje smlouva o 

správě domu, uzavřená mezi správcem domu a nabyvatelem jednotek v domě 

 

VI. 

Závěrečná ustanovení 

1. Nabyvatel prohlašuje, že je mu znám stav  předmětu převodu a v tomto stavu jej 

také bez připomínek  přejímá. Dále  prohlašuje, že byl seznámen s obsahem prohlášení 

vlastníka budovy, ve které se nachází převáděná jednotka. 

2. Účastníci smlouvy žádají, aby byl u Katastrálního úřadu  pro Zlínský kraj, 

katastrálního  pracoviště Valašské Meziříčí, proveden  zápis změn vlastnických práv 

k předmětu převodu podle čl. III. této smlouvy. 

3. Práva z této smlouvy vznikají vkladem do katastru  nemovitostí s účinky ke dni, 

kdy byl návrh na vklad doručen katastrálnímu úřadu. 
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4. Tato smlouva se pořizuje v  5-ti stejnopisech, z nichž jeden obdrží nabyvatel, jeden  

převádějící a ostatní  budou k dispozici pro  potřeby  vkladu do katastru ne- 

movitostí. Změny a doplňky této smlouvy musí mít  písemnou  formu a podléhají 

vkladu do katastru nemovitostí. 

5. Příloha této smlouvy je půdorys, určující polohu převáděné jednotky. 

 

6. Práva a povinnosti vlastníka jednotky upravuje § 13 až 16 zákona č. 72/1994 Sb. 

ve znění pozdějších novel. 

7. Tato smlouva nabývá platnosti dnem podpisu obou stran. 

 

 

Ve Valašském Meziříčí, dne …………….2008 

 

 

Předávájící:                                                          Přejímající: 

 

…………………………………….                     ……………………………………… 

předseda představenstva 

 

…………………………………….. 

člen představenstva   
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4.2.0 Vzor návrhu na zápis vlastnického práva 

 

„ Návrhu na zápis vkladu vlastnického práva “ 
 

KATASTRÁLNÍ ÚŘAD pro Zlínský kraj se sídlem ve Zlíně 

KATASTRÁLNÍ PRACOVIŠTĚ 

Ul. 40. Pluku 1351 

757 01 Valašské Meziříčí 

 

                                                                 Valašské Meziříčí  dne …………………… 

 

                                                                 Č.j…………………………………………. 

 

Věc: Návrh na zápis vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí: 

V příloze předkládáme v 5- ti vyhotoveních smlouvu  o převodu družstevního bytu a  

nebytového prostoru podle ust. § 6 zák. č. 72/1994 Sb. 

  

V budově        č.p.          na  ulici                           ve    Valašské Meziříčí 

mezi 

1. Stavební bytové družstvo Valašské Meziříčí 

Sídlo: Sokolská 489, 757 01 Valašské Meziříčí 

IČ:      00090875 

- jako  p ř e d á v a j í c í 

a 

2. Paní  ……………………., r.č.  000000/0000 

bytem Písečná 1160, PSČ 757 01 Valašské Meziříčí 

- jako  p ř e j í m a j í c í 

 

Současně ke smlouvě předkládáme 4 x vyhotovení půdorysů určujících polohy jednotlivých 

bytů a nebytových prostor a potvrzení o splnění závazku nabyvatele bytové jednotky podle 

ust. § 24 zák.č.72/1994 Sb. 
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Navrhujeme, aby bylo zahájeno řízení o povolení vkladu do katastru nemovitostí dle přiložené 

smlouvy ze dne 31.3.2008 a aby Váš katastrální úřad v tomto řízení rozhodl, že se vklad 

vlastnického práva  p o v o l u j e . 

…………………………………………………….                              

…………………………………………………….. 

                                                                                                                                                                                                        

                                                                                                    předseda představenstva 

 

……………………………………………………….                            

………………………………………………………… 

                                                                                                                                                                                

                                                                                                  místopředseda představenstva       
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4.2.1 Vzor smlouvy o zajišťování správy společných částí domu  
 

„ Smlouva o  zajišťování správy společných částí domu “ 
 

SMLOUVA O ZAJIŠŤOVÁNÍ SPRÁVY SPOLEČNÝCH ČÁSTÍ DOMU 

A  ZAJIŠTĚNÍ  SLUŽEB  SPOJENÝCH  S  UŽÍVÁNÍM  BYTU 

                  

Vlastníci vymezených jednotek v domě č.p.  1201, 1202 

ve Valašském Meziříčí, ulice Zdeňka Fibicha       

 

                               

         

1201/02   Ing. ………………………..                             nar.  00.00.0000                        

                  bytem:  Valašské Meziříčí, 

            1202/10    pí………………………                                   nar. 00.00.0000                        

                               bytem: Valašské Meziříčí 

                                                              a 

 

STAVEBNÍ BYTOVÉ DRUŽSTVO ve Valašském Meziříčí, Sokolská ulice 489 

IČO : 00090875 dále jen     " správce " 

 

                  u z a v ř e l i 

 

  dle zákona č. 72 / 1994 Sb. ve znění pozdějších novel 

 

                  s m l o u v u  : 
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                           Čl. I. 

                                             Předmět smlouvy 

Předmětem smlouvy je zajišťování správy, provozu a  oprav společných částí domu 

/dále jen správa domu č.p.   1201, 1202 

 / dále jen stavební plocha/ 

parcela č.   2563/8, 2563/10, 2563/45 

katastrální území : Valašské Meziříčí  

obec :  Valašské Meziříčí     

 

                        Čl. II. 

a/  Při zabezpečování správy domu, údržby a oprav je správce povinen : 

-  zabezpečovat  udržování  a  opravy společných částí a zařízení domu,  

       příslušenství a pozemek podle požadavku většiny vlastníků jednotek v souladu   

       platnými právními předpisy / požární ochrana,  stavební zákon, bezpečnost a        

       ochrana zdraví při práci / 

             -    zabezpečovat plnění spojené s bydlením a to zejména : 

       dodávku tepla a TUV – dle čl.III.písm.c., této smlouvy 

       dodávku studené vody 

       odvod odpadních vod 

       dodávku el.energie do společných částí a zařízení domu 

                    provádění ze zákona nutných revizí a kontrolních prohlídek 

 -    zabezpečovat další služby, na kterých se smluvní strany dohodnou : 

 

Právní úkony, k nimž je třeba plné moci, bude správce vykonávat jménem vlastníků na 

základě udělené plné moci.        

 

b/  Při zabezpečování správy domu  se správce řídí pravidly pro hospodaření domu   

     uvedenými  v části " F " PROHLÁŠENÍ VLASTNÍKA ". Správce  je povinen    

     vypočítat výšku záloh na poskytované plnění podle skutečných nákladů, připadajících 

      na jednotlivé byty. 
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Správce  je  oprávněn  měnit  výšku měsíčních záloh,  jestliže to vyplývá ze změny právních 

předpisů, rozhodnutí cenových orgánů nebo změny rozsahu poskytovaných služeb.   

 

c/   Správce je povinen zajišťovat správu domu v rozsahu a podle pokynů společenství   

vlastníků  jednotek stanovených nadpoloviční většinou všech hlasů vlastníků jednotek, 

počítaných podle velikosti spoluvlastnického podílu na společných částech domu,  není-li 

zákonem stanoveno jinak. Od těchto pokynů vlastníků se správce může  odchýlit jen tehdy, 

je-li to nezbytné v zájmu ochrany majetku vlastníků, zejména v  důsledku vzniku havarijního 

stavu, jenž by ohrožoval životy osob nebo měl za  následek vznik rozsáhlých materiálních 

škod na majetku vlastníků.       

Dále v případě, neobdrží-li  správce přes svoji písemnou výzvu ve  stanovené lhůtě vyjádření 

shromáždění společenství vlastníků k návrhu rozpočtu  předpokládaných výdajů na správu 

domu a pozemku včetně plánu nákladů na údržbu,  opravy a investice.  

V takovém případě se návrh správce pokládá za odsouhlasený.          

  

d/  Správce je současně vlastníkem jednotek nepřevedených do vlastnictví svých členů –     

      nájemců a spoluvlastníkem společných částí domu. Proto, pokud platné právní předpisy,     

      tato smlouva nebo jiná dohoda vlastníků neurčuje jinak, souhlasí objednatel, aby správce   

      při zajišťování správy postupoval i nadále v rozsahu a způsobem daným jeho  

      vnitrodružstevními předpisy a zvyklostmi a to až do doby, kdy správce bude vlastníkem  

       alespoň jedné jednotky v domě. 

 

e/    Při výkonu správy odpovídá správce za škodu, která byla způsobena  

         nedodržením pokynů většiny společenství vlastníků nebo překročením plné moci.   

        Vlastníci jsou  povinni nahradit správci škodu, která mu vznikla v souvislosti s výkonem  

       správy a nebyla zcela nebo zčásti zaviněna správcem.     

 

   f/    Správce je povinen jednou ročně, ke konci kalendářního čtvrtletí následujícího roku     

         předložit společenství vlastníků zprávu o své činnosti včetně výsledků finančního   

         hospodaření, přehled o stavu společných částí domu a o ostatních závažných     

         skutečnostech, spojených se zajišťováním správy domu. 
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     Čl. III. 

    Povinnosti vlastníků při správě a provozu domu 

 

a / Práva a povinnosti vlastníků jsou určeny zákonem č. 72 / 1994 Sb. ve znění   pozdějších       

     novel,  " PROHLÁŠENÍM  VLASTNÍKA "  a  touto smlouvou 

b/  Na zabezpečení správy, údržby a oprav je vlastník jednotky povinen: hradit měsíčně na   

     účet správce zálohy na poskytované služby spojené s užíváním bytových i nebytových    

     prostor tak, aby platba byla na účtu správce do konce kalendářního měsíce. 

c/  Vlastník bytové jednotky se zavazuje, že dodávku topného média / horké vody / k ohřevu    

     teplé vody a vytápění bytu bude minimálně do roku 2016 odebírat od společnosti CZT     

     Valašské Meziříčí s.r.o. , respektive od jeho právoplatného zástupce, který  převzal   od   

      této společnosti práva a povinnosti vztahující se k zajištění dodávek topného média. Na 

      tento závazek se nevztahují žádné výpovědní lhůty a končí nejdříve rokem 2016.  

      V  případě, že vlastník bytové jednotky prodá byt, na který se vztahuje tento závazek,     

       přechází  automaticky tento závazek na kupujícího o němž je prodávající povinen   

       kupujícího  upozornit v kupní smlouvě.                                                                                                                                

d/    Při prodlení z platby je vlastník povinen zaplatit správci úrok z prodlení ve výši   

       stanovené platným právním předpisem z dlužné částky. 

e/      Poukazovat měsíčně zálohu na dlouhodobé opravy společných částí domu. 

f/      Hradit správci odměnu za zajišťování správy domu. Výše odměny bude stanovena     

         usnesením shromáždění společenství vlastníků jednotek v domě.  

g/     Vlastníci jednotek jsou povinni bezodkladně oznámit správci všechny skutečnosti  

         rozhodné  pro určení výše plateb. 

h/     Vlastník jednotky se zavazuje, že v případě převodu vlastnictví k této jednotce bude o  

        této  skutečnosti  bezodkladně informovat správce  /nový vlastník  předloží originál   

        dokladu o nabytí bytové jednotky/.    
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ch/    Vlastník zároveň sdělí kontaktní adresu pro vyúčtování služeb v souvislosti s  

         vlastnictvím předmětného bytu do data prodeje. 

  

 i/    Vlastníci jednotek vykonávají a uplatňují svá práva účasti na správě domu, zejména na                              

        schůzích společenství vlastníků jednotek. O průběhu těchto schůzí / shromáždění / a  

        přijatých rozhodnutích sepíše správce nebo vlastníci prostřednictvím pověřené osoby    

        zápis.  

         Vlastník jednotky se může dát na shromáždění vlastníků zastupovat na základě  plné  

          moci pověřeným zástupcem. 

 

 

     Čl. IV. 

Oprava a údržba domu 

 

a/   Prostředky určené na opravy, údržbu a investice do společných částí, zařízení,    

      příslušenství domu a pozemku vede správce odděleně v analytickém členění.  

      Tyto prostředky lze použít jen na financování oprav, údržby a investic, s jejichž    

       provedením  souhlasí většina vlastníků v domě. Výjimku tvoří financování nutných    

       pravidelných revizí a prohlídek technických zařízení. 

 

b/   Dlouhodobá záloha, určená na opravy společných částí domu, nepoužitá v příslušném      

      kalendářním roce se vlastníkům nevrací a přechází do následujícího roku. S její výši je       

      správce povinen obeznámit vlastníky jednotek jednou ročně na shromáždění vlastníků. 

 

 c/   Vlastníci jednotek souhlasí, aby zůstatek dosavadní rezervy na opravy a údržbu, který je     

        součástí vypořádání při převodu jednotek byl převeden na účet správce k financování    

        oprav a údržby domu.Výše uvedený zůstatek bude specifikován dnem zápisu do katastru   

         nemovitostí " Smlouvy o převodu družstevního bytu do osobního vlastnictví ". 
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     Čl. V. 

   

 a/  Vlastníci jednotek zplnomocňují správce podpisem této smlouvy k právním úkonům v  

        rozsahu zabezpečení povinnosti správce podle čl. II. této smlouvy. 

 

 b/  Tato smlouva  s e  u z a v í r á : 

     b.1. Na dobu určitou do 31.12.2016 pro ustanovení bodu c / článku III. této      

             smlouvy a  nelze ji vypovědět žádnou stranou.  

 

     b.2. Na dobu n e u r č i t o u ve všech ostatních částech smlouvy a lze ji vypovědět    

             ve lhůtě šesti měsíců písemnou výpovědí, doručenou druhé straně nejpozději  

            poslední  den  každého čtvrtletí. I po účinnosti výpovědi je správce povinen  

            upozornit vlastníky jednotek na hrozící škodu. Nejpozději v den skončení  

            funkce je správce povinen předat vlastníkům nebo jimi pověřené osobě veškeré  

            písemnosti k domu včetně věcných a finančních prostředků, které mu byl      

             svěřeny. 

c/  Veškeré změny této smlouvy je možno provádět pouze písemnými dodatky. 

 

 d/  Tato smlouva nabývá účinnosti dnem: ………… a je vyhotovena ve dvou prvopisech, z  

       nichž jeden obdrží správce, druhý obdrží vlastník jednotky.  

 

Ve Valašském Meziříčí dne : ………….. 2008  

 

 

           Podpis správce :                                                      Podpis vlastníka/ů :  

 

                  ………………………………                      ……………………………………  

                ředitel družstva                                 
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       4.2.2   Společenství vlastníků jednotek 

Zpravidla v první fázi po vložení prohlášení vlastníka do katastru nemovitostí a první 

smlouvy o převodu jednotky bylo správcem domu stávající bytové družstvo. V některých 

případech vlastníci jednotek rozhodli o tom, že institut správce pověří stávající družstvo, a ve 

mnoha případech se takto děje.  

Faktem je,  že správcem může být libovolná fyzická či právnická osoba zabývající se touto 

činností. V praxi to znamená, že správce uzavře smlouvu o správě domu s jednotlivými 

vlastníky v dohodnutém rozsahu.  

Správce však nenahrazuje výkon vlastnického práva   a stojí více méně mimo rozhodování 

vlastníků, přičemž zajišťuje pouze ty činnosti, které se týkají provozu a oprav společných 

částí domu a které si u něho vlastníci zaplatili. Správu  takto převedených jednotek vykonává 

nejčastěji původní družstvo.  Tato skutečnost  však vybízí k myšlence, zda po převodu 

jednotek do osobního vlastnictví nebude družstvo plnit pouze funkci, kterou dnes vykonávají 

realitní kanceláře. Tato skutečnost a stávající právní úprava  vede k tomu, že bytové družstvo 

nebude sociálním podnikem, ale novodobou realitní kanceláří.   
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5. ROZHOVOR,  JAKO   FORMA   KVAL. VÝZKUMU 

5.1.1  Rozhovor  

       Jaké je dle Vašeho názoru postavení bytových družstev a jaký je Váš vztah k těmto 

družstvům  po převodu bytových jednotek do osobního vlastnictví členů družstev ? 

Zpracoval jsem tento  kvalitativní výzkum, a to formou rozhovorů na zvolené téma.   Před 

započetím samotného  rozhovorů jsem se zamyslel nad tím,  jakou hypotézu by měl 

poskytovaný  rozhovor poskytnout. Rozhovor by měl být proveden s osobou, která zná 

prostředí družstev, umí vyzdvihnout přednosti družstva, ale i jeho nedostatky a má představu, 

jak by měly družstva do budoucna fungovat. Při rozhovoru jsem měl k dispozici diktafon a po 

provedení rozhovoru jsem tyto otázky a odpovědi přepsal. 

Rozhovor jsem uskutečnil s JUDr. Zdeňkem Petřkovským – ředitelem Stavebního bytového 

družstva ve Valašském Meziříčí. Rozhovor se uskutečnil v jeho kanceláři dne 7. května  2008 

a započal v 9.15 hodin. Nejdříve jsem s respondentem navázal neformální diskuzi, týkající se  

zejména jeho osoby.  

JUDr. Zdeněk Petřkovský je zaměstnancem SBD od roku 1996, kde nejdříve působil ve 

funkci právníka družstva a poslední dva roky působí jako ředitel SBD.  

Problematika družstevnictví, zejména stavebních bytových družstev je mu známa.  

T - Tázající – student  FHS UK Praha Bc. Antonín Jurečka  

R - Respondent – JUDr.Zdeněk Petřkovský ředitel družstva 

   Otázka č. 1    Jaké postavení měla SBD v době socialismu ? 

     Obecně lze konstatovat, že družstevní organizace byly a  i dnes jsou  dobrovolné 

společenské organizace družstevníků. Jednalo se v té době o druhou hlavní formu vlastnictví 

vedle vlastnictví státního. Základem družstevního vlastnictví,  jako skupinového vlastnictví, 

byla společná činnost kolektivů členů družstva,  kteří se dobrovolně sdružili k tomu, aby 

společnou činností přispívali k rozvoji hospodářství a tím i zabezpečili  růst vlastní hmotné a 

kulturní úrovně. Skutečností je, že družstva byla omezována ve své samostatnosti, a to 

zejména negativními zásahy režimu. 
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Otázka č. 2     K jaké strukturální změně došlo u SBD po r. 1989 ? 

     Z pohledu strukturálního došlo ke změně zákonem č. 42/1992 Sb, kterým došlo ke 

transformaci družstev. Po listopadu 1989 dochází k obnovování tradičních demokratických – 

družstevních principů, konají se skutečné demokratické volby do všech družstevních orgánů. 

Legislativa je upravována tak, aby byly odstraněny direktivní zásady předchozího režimu a 

deformace, které byly v tomto období do družstevnictví vneseny. Zásadní změnu přinesl 

zákon č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů a nebytových prostor, který podle ust. § 23, odst. 2, 

družstvu ukládá uzavřít smlouvu o převodu bytu uvedeného v § 24 odst. 1 a 2 s fyzickou 

osobou-členem družstva, která je nájemcem bytu a která vyzvala družstvo podle zákona č. 

42/1992 Sb., o úpravě majetkových vztahů a vypořádání majetkových nároků v družstvech, ve 

znění zákonného opatření předsednictva Federálního shromáždění č. 297/1992 Sb. Podle této 

právní normy ten člen, který vyzve družstvo do 30.6.1995 k uzavření smlouvy o převodu 

vlastnictví k bytu, musí být uzavřena smlouva nejpozději k 31.12.1995. Tento termín se však 

ukázal jako nereálný, a to zejména s ohledem na velmi špatnou technicko-administrativní 

úroveň vyčlenění jednotlivých bytových jednotek a jejich projektovou dokumentaci. Tento 

zákon, mám na mysli zákon č.72/94 Sb. prošel od svého vzniku již řadou novelizací, myslím, 

že jich bylo devět a i my jsme tento zákon připomínkovali. Po roce 1989 navázala družstva na 

svou historicky předválečnou činnost. Postavení družstev se zakotvilo podle mne dost 

nešťastně v ustanoveních Obchodního zákoníku, čímž se však družstva stala podnikající  

právnickou osobou.   

Otázka č. 3    Je družstvo podnikatelským subjektem nebo by spíše mělo patřit do            

neziskového  sektoru?      

     I když právní úprava družstev je vymezena v zákoně č. 513/1991 Sb. – v Obchodním 

zákoníku, a to zejména v § 221 a následně, zařazuje toto družstvo mezi podnikatelské 

subjekty. Družstva jsou však v převážné většině nezisková, jejichž činnost není vytvářená za 

účelem dosažení zisku, ale nyní zejména u bytových družstev je jejich hlavní činností de facto 

i de iure funkce správců domů a vykazují spíše činnost realitních kanceláří, což odvisí i od 

počtu převedených bytových jednotek do osobního vlastnictví.  
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Pokud se týká našeho družstva, tak to je jednoznačně neziskové, neboť žádnou 

podnikatelskou činnost nevyvíjí, nová bytová výstavba se nerealizuje z důvodů, že dosud 

k tomuto nebyla vypracována legislativa a financovat novou bytovou výstavbu bez jasné 

dotační politiky státu je v současné době nereálné. Pokud by družstvo bylo zařazeno do třetího 

sektoru jako nezisková organizace, domnívám se, že zejména pro mladé lidi by toto bylo 

řešení bytové situace, kdy na základě členského vkladu, státní dotace a případně úvěru by 

mohla být realizována družstevní výstavba,  kdy člen družstva by svými příspěvky přiměřeně 

splácel náklady na pořízení družstevního bydlení. Jak jsem však již uvedl, je to pouhá úvaha, 

neboť  vše závisí na našich poslancích a vývoji legislativy.    

Domnívám se však, že toto je i cesta, jak vyřešit problém s byty, vrátit důvěru v bytová 

družstva. Je však nutná jasná a přehledná právní úprava a zařadit družstvo tam, kde by mělo 

být, neboť družstvo nemůže být konkurence schopné jiným ziskovým podnikatelským 

subjektům a ziskovému prostředí.  

 

Otázka č. 4  Je pro družstva výhodné, že právní úprava je vymezena obchodním 

zákoníkem či nikoli ? 

     O této otázce jsem polemizoval již v předchozím bodě a doplnil bych ještě, že družstva 

jsou  v povědomí často pojímána jako pozůstatek socialistického realizmu, což se však 

nezakládá na pravdě, neboť družstva fungují celosvětově a i u nás  mají tradici již z období 

rakouska-uherska a následně samostatné Československé republiky. Přál bych si, aby mezi 

občany i politiky došlo v této věci k rehabilitaci družstevnictví vůbec jako celku.  

 

Otázka č. 5 Je převod DB do osobního vlastnictví člena družstva výhodný či nikoli ? 

      Zde je nutno rozlišit, jak zájmy fyzických osob, tak družstva jako právnické osoby. Praxe 

ukazuje, že z celkového počtu družstevních bytů ČR je převedeno do osobního vlastnictví cca 

30-40%, což je ovšem  odlišné u jednotlivých družstev.  
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Porovnám-li jen za náš region ( Valašské Meziříčí, Rožnov p. R. a Vsetín ), tak nejvíce bytů 

má převedeno SBD V.M. a nejméně Vsetín. Pro názornost uvádím, že naše družstvo má 

z celkového počtů jednotek převedeno 75%  a  Vsetín 10%  a  Rožnov cca 30-70%. 

  Z hlediska rozhodování, řešení věcí v domě, ať už se týká údržby, priority oprav, či řešení 

jiných problémů je určitě výhodnější pro družstvo, když byty nejsou převedeny,  a to i 

z hlediska  bydlících, kteří nejsou zatěžováni problémy, jak tyto jednotlivé úkoly plnit, když 

se vlastníci nedohodou.    

Za současné platné legislativy v podmínkách družstva, zde  vznikají v podstatě dvě 

společenství, a to jedno s právní subjektivitou za předpokladu, že je převedeno 75% 

spoluvlastnických podílů do osobního vlastnictví a potom společenství bez právní 

subjektivity, tj. zbylých 25%, byť přijatá usnesení u obou těchto společenství jsou závazná 

pro daný dům a nemá na to vliv rozhodnutí orgánů družstva, což může způsobovat 

v některých případech kolizní situace a přináší vlastníkům bytových jednotek problémy, které 

dříve byly svěřeny do působnosti  řešení družstva  (jedná se např. o rozhodování, zda je 

naléhavější opravit střechu nebo vodovodní rozvody atd.) . 

 

Otázka č. 6  Jaké právní, ekonomické či občanské povinnosti vzniknou členovi družstva 

po převodu DB do osobního vlastnictví ?  

     Podle ust. § 24, odst. 9 zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytu ve znění pozdějších 

předpisů převodem jednotky zaniká členství nabyvatele v družstvu bez práva na vrácení 

členského podílu připadající na jednotku, případně základního členského vkladu. Členství 

však v družstvu nezaniká, jestliže majetková účast člena v družstvu i po převodu jednotky 

dosahuje alespoň výše základního členského vkladu . 

( příklad :  Převede se byt, ale dotyčný má ještě někde v nájmu družstevní garáž ).  

Má-li však osoba i po převodu jednotky zájem být členem družstva, musí si podat novou 

žádost, složit zákl. členský vklad 500,- Kč a zápisné 400,- Kč a je potom tzv. členem 

nebydlícím.  
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Z hlediska ekonomického vznikají nabyvateli jednotky jiné podmínky pro odměnu správce 

domu (týkající se zejména nebytových prostor, kdy náklady na tuto správu jsou u našeho 

SBD: člen-nájemce 97,- Kč/měsíc, člen-vlastník 107,- Kč/měsíc a nečlen-vlastník+ve 

společenství vlastníků s právní subjektivitou 133,-Kč/měsíc bez DPH).  

Z hlediska občanského se pro nabyvatele jednotky mění zejména ta skutečnost, že pokud 

správu nebude vykonávat dále družstvo, či jiná oprávněná osoba, musí společně s ostatními 

vlastníky uzavřít nový subjekt označený jako společenství vlastníků, který vykonává správu 

pro tyto občany, avšak spolupráce s družstvem je i v tomto případě nutná.  

 

Otázka č.7 Jaká je budoucnost družstva po hromadných převodech bytů do vlastnictví ? 

     Obecně lze konstatovat, že dojde-li k převodu bytů do osobního vlastnictví u více jak 75% 

členů družstva,  tak v podstatě činnost družstva supluje činnost, kterou by mohla vykonávat 

realitní kancelář. Je to z důvodu, že v takovémto případě by rozhodnutí orgánů družstva 

nebyla závazná pro společenství s právní subjektivitou a do té míry ani pro společenství bez 

právní subjektivity. Dá se do budoucna očekávat, že pokud nedojde k novelizaci právní 

úpravy a byty budou členové převádět do svého vlastnictví bude postupně docházet k zániku 

bytových družstev nebo jejich přeměně na realitní kanceláře. 

 

Otázka č. 8 Jaká je budoucnost družstevní bytové výstavby ? 

     Pokud je mi známo, tak klasická výstavba družstevních bytů je silně omezená až 

zastavena. Hledají se do určité míry jiné formy, které však nejsou založené na principech 

družstevnictví a odvisí to od poskytování různých úvěrů a dotací ze strany státu, které jsou 

v současné době mizivé. V současné době probíhá tzv. akce PANEL, která řeší asanaci 

družstevních domů, ovšem i tato akce je pozastavena a s vyřizováním je neúměrná byrokracie. 

Jasno by měla přinést nová legislativa, která by družstvo postavila jako neziskovou organizaci 

s alternativní družstevní bytovou výstavbou a s možností čerpání dotací případně i z EU.  
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Otázka č. 9 Je výhodné zůstávat dále členem SBD po převodu bytu do vlastnictví ? 

     Na tuto otázku jsem částečně odpověděl  v bodě 6. Členství je nutné v případě, že by se 

dotyčná osoba chtěla stát členem orgánů družstva tj. členem představenstva, kontrolní komise, 

nebo delegátem. Výhodnost spatřuji i v otázce ekonomické, kdy dle mých informací 

vykonávají správu bytů družstva nejlevněji. 

 

Otázka č. 10 Myslíte si, že kdyby byla družstva  NO, že by bylo méně byrokracie ?  

     Osobně se nedomnívám, že  neziskové organizace, by měly byrokracii menší. Vezmu-li to 

z pohledu účetnictví, tak je jedno o jakou organizací se jedná, toto se musí vést podle zákona 

o účetnictví, kde jsou striktně stanoveny podmínky.  

Pokud se týká ostatních služeb, které družstvo-správa zajišťuje  (povinné revize plynu, el. a 

pod. ) ty se musí při správě bytového fondu vést bez ohledu o jakou organizace se jedná. 

Pokud bych posoudil konkrétně naše družstvo, tak v současné době je zde zaměstnáno  14 

pracovníků, kteří spravují přes 4000 bytů a domnívám se, že přínosem a ulehčením by byla 

činnost dobrovolníků např. domovníků, domovních důvěrníků atd. , kdy na základě jejich 

zájmů o práci v družstvu by mohl stav kmenových pracovníků mírně poklesnout a mohlo by 

dojít ke zlepšení komunikace mezi bydlícími družstevníky a pracovníky družstva.  

Děkuji Vám za  Váš  rozhovor 
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6.  OBECNÁ   ZJIŠTĚNÍ  –  TEORIE   O   BYTOVÝCH   DRUŽSTVECH 

 6.1.1.   Obecná zjištění -  teorie o bytových družstvech 

Zákon   dnes upravuje bytová družstva formou legální definice tak, že bytovým družstvem je 

družstvo, které zajišťuje bytové potřeby svých členů ( § 221 odst. 2 Obch. Z). Tato definice je 

dosti fádní a především je obecně nešťastná. Teoretické vymezení jakéhokoliv pojmu je věcí 

právní teorie, nikoliv zákonodárce, a především přílišná kasuistika jednak svojí rigorózností 

zbytečně sešněrovává život, a jednak hrozí riziko  interpretačním sporům tam, kde určitý 

subjekt či skutečnost dané definici příliš nevyhovuje. Soudní judikatura  přinesla mnohem 

výstižnější definici a vymezení pojmu bytové družstva a to dle  ( Usnesení Nejvyššího soudu 

ČR  ze dne 29. 07. 1999 sp. Zn. 21 Cdo 327/99). 

Podle této judikatury „je bytovým družstvem  každé družstvo, které zajišťuje bytové  potřeby  

svých členů, zejména tím, že jim pronajímá nebo jiným způsobem dává do užívání byty nebo 

jiné místnosti.“ 

Toto platí, jak ve vztahu ke družstvu, které toto má jako předmět podnikání nebo i vůči tomu 

družstvu, které tuto činnost reálně zajišťuje.  U Stavebních bytových družstev, které začaly 

vznikat kolem r. 1958 hájil stát program komplexní bytové výstavby.  Ve  stavebních 

bytových družstvech se sdružovali lidé,  kteří v rámci tohoto programu svépomocně stavěli 

bytové domy, v nichž poté za určitých podmínek získávali užívací práva k bytu. V minulém 

století byla bytová družstva jedním z rozhodujících investorů bytové výstavby. Toto postavení 

v posledních patnácti letech bytové družstva ztratila. Mělo by být zájmem celé společnosti, 

aby se význam družstevní bytové výstavby posílil. Družstevní principy bytové výstavby jsou 

využívány v celé Evropské unii a i jinde na světě. Bylo by dobré, aby zákonodárci, vláda  a 

parlament pochopili, že družstevní bytová výstavba má předpoklady umístit se na bytovém 

trhu. Společný cíl bytových družstev a případných společenství vlastníků, utvářejících se nově 

z vlastníků převedených družstevních bytů, by mělo prokázat životaschopnost, družstevního a 

soukromého vlastnictví bytů. Zájem bytových družstev je především kvalitní finančně 

dosažitelné bydlení za určitých podmínek, poskytující záruky, kvalitního a bezpečného 

bydlení  jejich obyvatel s maximálními úsporami energií, ochranou životního prostředí a 

v souladu s evropskými normami. 

(Družstevní Asociace ČR,2006) 
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Přijetím obchodního zákoníku v r. 1991 se stala bytová družstva podnikatelským subjektem, 

avšak reálně je většina bytových družstev nepodnikatelského typu, byť jistá doplňková 

výdělečná činnost není zásadně vyloučena.  Bytovými družstvy jsou však kromě družstev, 

která přímo zajišťují bytové potřeby svých členů i družstva, která se starají pouze o správu 

bytových jednotek a zajišťování služeb s tím spojených, které jsou ve vlastnictví členů po 

převodu jednotky.     

( Dvořák, 2001) 

Pokud se jasně nezmění legislativní prostředí a  dotační politika v oblasti výstavby sociálního 

bydlení a bydlení pro občany s nižšími příjmy, zůstanou v budoucnu v reálné většině pouze ty 

družstva, které  zajišťují správu a služby pro vlastníky bytových jednotek. Nevím, zda tato 

situace bude do budoucna znamenat konec bytových družstev nebo jejich činnost bude 

suplovat pouze činnost realitních kanceláří, skutečností však zůstává, že realizovat v současné 

době bytovou družstevní výstavbu je iluzorní, neboť zajistit investora takové akce je 

v současné době velmi málo reálné. Lidé nemají důvěru sdružovat své finanční prostředky a 

nedostatky v legislativě  ještě přispívají k zvyšování nedůvěry mezi lidmi zvláště pak ve 

stavebnictví.   

Sociální družstva, které se hojně vyskytují zejména v západní Evropě, ale i jinde jsou zatím 

pro české  právní prostřední neznámým pojmem. Lze je definovat, jako družstva vykonávající 

výdělečnou činnost, která však zisky z této činnosti používají nikoliv ve prospěch svých 

členů, nýbrž na podporu sociální činnosti v některé ze sociálních oblastí.    

Zde bych viděl prostor pro bytové družstevnictví, zejména pro znovu obnovení bytové 

výstavby, zejména výstavby sociálních bytů pro mladé rodiny, které by  vložily do výstavby 

takového bytu svůj vklad,  který by získali např. z výhodného hypotečního úvěru, dále za 

podpory  státu s případnou jasně definovanou  státní dotací, dále, kdy by se případné zisky 

z činnosti bytových družstev daly dále  použít  jako společné vklady do družstevní bytové 

výstavby a tak by investorem bytů byly sdružené prostředky tvořené ze zisku družstva, vkladu 

členů,  a to i z případných výhodných dlouhodobých hypotečních úvěrů se splatností  po 

malých splátkách v delším časovém období  a případných státních dotací.  
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Pro řadu  mladých lidí by takový získaný družstevní byt byl životní investicí a družstva by 

takovou to výstavbou získala smysluplné postavení. Současná legislativní situace je však 

taková, že s podporou legislativně upravit vznik  takového modelu sociálního bytového 

družstva je za současných podmínek nereálný.  

Rozhodujícím úkolem bytových družstev a společenství vlastníků v nejbližších letech bude 

realizace oprav a  plánování  postupných rekonstrukcí  a modernizace panelových 

družstevních domů.   

Současný pozitivní trend,  kdy  je tento proces  projekčně, dodavatelsky  materiálně zajištěn, 

daří se využívat i podpůrné finanční prostředky při kterých hraje významnou roli i 

připravovaná podpora z Evropské unie.  

     6.1.2   Družstva ve světě 

    Družstva jsou  celosvětově rozšířena. Jejich úloha a vliv na život lidí je nepominutelný. 

Zabývá se jimi i OSN, a to zejména prostřednictvím svého výboru pro podporu a rozvoj  

družstevnictví  - COPAP. O významu tohoto orgánu OSN svědčí i členství dalších, 

mezinárodních vládních i nevládních organizací v něm.   Jsou to : 

1. Mezinárodní organizace práce -  ILO 

2. Mezinárodní organizace pro zemědělství a výživu -  FAO 

3. Mezinárodní družstevní svaz -  ICA 

4. Mezinárodní organizace zemědělských producentů  - IFAP 

5. Světový výbor pro Credit Union – WOCCU 

6. Mezinárodní unie pracovníků v odvětví výživy a zemědělství, v hotelových, 

restauračních a stravovacích službách. – IUF 

Výbor soustředil pro projednání družstevnictví ve světě na valném shromáždění OSN údaje o 

jeho stavu a zaměření. Z nich vyplývá, že družstva jsou organickou součástí hospodářského a 

občanského života prakticky ve všech částech světa.  

( Helešic, 2005 ) 
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     6.1.3   Družstevnictví  a  Evropská unie 

Obdobně jako OSN pečuje o rozvoj družstevnictví i Evropská unie, přirozeně jen v rámci 

svých členských států.  

Péče Evropské unie o rozvoj družstevnictví je soustavná. Zhruba v posledních 25-ti letech se 

vrcholné orgány EU zabývaly družstevnictvím vícekrát.  V r.1983 byla přijata Evropským 

parlamentem  rezoluce o družstevnictví  v Evropském  společenství.  

Jedním z   charakteristických rysů projednávání problematiky družstevnictví ve vrcholných 

orgánech EU je, že se jej účastní reprezentace družstev. Nikoli však jako trpěný účastník, ale 

jako autor připomínek, které jsou vážně brány v úvahu nebo jako iniciátor a autor návrhu 

projednávaných dokumentů. 

K roku 2003 představuje družstevnictví v členských zemích Evropské unie soustavu okolo 

300000 družstev, ve kterých je sdruženo skoro 150 miliónů občanů.  Družstva zaměstnávají 

téměř pět miliónů osob. Tyto čísla ukazují, že do družstev je zapojena téměř polovina 

populace celé EU. I když nemalé procento občanů EU je zapojeno  do více družstev současně 

platí, že družstevní myšlenka je skutečně pevně zakotvena ve vědomí obyvatel Evropské unie.  

Pozoruhodná je skutečnost,  že  prosperita družstev v členských státech EU  má trvající 

význam,  i když zejména v posledních letech působí družstva v podmínkách ostrého 

konkurenčního prostředí a boje s finančně silnými a dobře i jinak vybavenými   nadnárodně 

kapitálovými společnostmi. I za těchto podmínek mají však družstva v členských státech EU 

silné pozice v oblastech bankovnictví, pojišťovnictví, prodeji potravin, lékárnictví a 

v zemědělství.  Dobré pozice získávají v oblastech péče o zdraví, vzdělávání, bydlení  a ve 

službách pro podnikatele. 

V členských státech EU převažují zejména svépomocná družstva, nejrůznějšího zaměření, 

nechybí však ani podnikatelská družstva i když jsou v menšině.  Velká podnikatelská družstva 

se často přeměňují v některý druh obchodní společnosti, protože tato právní forma lépe 

vyhovuje podnikatelským aktivitám než družstvo.   

( Helešic, 2005 ) 
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    6.1.4   Směry rozvoje družstev v Evropské unii 

Komise Evropské unie ve sdělení o podpoře připomíná, že souvislosti s povinností členských 

států  přijala opatření k realizaci stanov Evropského družstva a jejich nedílného doplňku. 

V členských státech by měla být přijata i opatření ke zlepšení, družstevní legislativy a 

vytvoření příznivějšího prostředí k zakládání nových družstev s tím, že družstevnictví, by 

mělo sehrát pozitivní roli jako nástroj k dosažení cílů, především v oblasti zaměstnanosti, 

sociální integrace, k rozvoji regionů, venkova  a zemědělství vůbec. Účast družstev při řešení 

těchto a dalších problémů by měly členské státy nejen využívat, ale i podporovat.  

Podpora by se měla orientovat na tento obsah : 

- podporu návratu družstevní myšlenky všude v Evropě, cestou zviditelnění družstev 

a pochopení jejich profilu v jednotlivých sektorech ekonomiky a občanského 

života  

- pokračovat v procesu zkvalitňování  družstevní legislativy 

- udržení a zlepšení zapojení družstev do procesu realizace cílů Evropské unie , a to 

jako adresáta a realizátora současně 

 

První soubor úkolů je převážně výchovně vzdělávací a osvětový . Sdělení o podpoře chápe 

v úzké návaznosti na aktuální stav a úkoly politiky a ekonomiky Evropské unie. Přitom se 

konstatuje, že družstva mohou sehrát rozhodující roli při posilování ekonomické pozice 

malých a středních podniků na trhu.  

Výchovně vzdělávací práce zaměřená k návratu družstevní myšlenky všude v Evropě by měla 

vycházet nejen z výše zmíněného  posilování ekonomiky, ale i z toho, že sféra služeb zahrnuje 

dnes v Evropě 70% produkce a 69% zaměstnanosti v členských zemích EU. 

Družstva jsou jako velmi pružné podniky schopny zajišťovat  služby zákazníka podle jeho 

individuálních přání. Družstva jsou také schopna poskytovat služby tam, kde to není pro 

podniky orientované na tvorbu zisku příliš zajímavé a tudíž je nerady poskytují, nebo  se 

jejich poskytování dokonce vyhýbají.   
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S tímto souvisí i skutečnost, že v posledních letech  v sedmi „nejstarších“ členských zemích 

EU dochází k rozvoji služeb, poskytovaných družstvy v oblasti vzdělávání, zdravotnictví, 

sociální péče a služeb. Výchovně vzdělávací činnost by měla být uskutečňována formou 

pořádání konferencí, přípravou informačních brožur a tématických studií o různých aspektech 

družstevnictví.  

Komise EU  vyzvala členské státy, aby podporovala majetkové převody  na zaměstnance 

podniků, zorganizovaných do formy družstev.  Jde zejména např. o odpuštění registračních 

poplatků, snížení zdanění zisku, či odklad placení daní. Komise EU však zjistila, že členské 

státy na tuto výzvu téměř nereagovaly. Ve sdělení o podpoře má však za to, že její doporučení 

je správné, neboť převod podniku do vlastnictví družstva, jeho zaměstnanců může těmto 

podnikům výrazně pomoci především proto, že zaměstnanci mají na chodu podniku  svůj 

zájem a znají jeho problematiku.  Dobrým příkladem je Italská iniciativa na poli sociálních 

družstev, která našla kladný ohlas . 

 

Druhý soubor úkolů  - zkvalitnění legislativy  je stejně prioritně aktuální jako první. Svědčí o 

tom stav příprav zákonné úpravy našich družstev, která postrádá koncepci,  její znění je 

poznamenáno nejasností o charakteru a postavení družstev, znění je koncipováno bez 

předchozího rozboru a poznání  potřeb družstevní praxe a dopadu jednotlivých ustanovení na 

ni, a to proto, že vedení našeho státu, se fakticky stále nevymaňuje z vlivu pojetí družstev jako 

nástrojů k řešení úkolů v oblastech, kde existovala v minulém takřka půlstoletí totality.  

Naše současné problémy  a potíže v oblasti družstevní legislativy však nejsou ojedinělé. 

Komise EU vyzývá k jejich odstranění, zejména  v souvislosti  s přijetím stanov Evropského 

družstva a  s jejich rozpracováváním v členských státech EU. Jedná se o akci založenou na 

citelném zásahu do družstevní legislativy, i když tato zůstane v integraci členských států unie, 

budou se vrcholné orgány Evropské unie snažit o odstranění rozdílů v družstevní legislativě 

členských států . Tento proces je označen jako nepřímé sbližování národních družstevních 

legislativ.  

( Helešic, 2004) 
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    6.1.5   Evropský výbor pro sociální bydlení  

Byl založen v r. 1988. Jedná se o evropský systém podporování a prosazování důstojného 

bydlení pro všechny. Sdružuje 31 národních a regionálních družstevních organizací  

zabývající se sociálním bydlením působících v 15 členských  zemích EU. Prosazuje členské 

zájmy při tvorbě evropské legislativy, monitoruje aktivity EU v oblasti sociálního a 

družstevního bydlení,  organizuje výměnu informací.  

 

     6.1.6  Bytové družstevnictví v Rakousku 

Vývoj družstevnictví v Rakousku  je příznivý. Jeho členská základna se rovnoměrně rozvíjí 

ve všech sektorech, dynamicky roste počet členů  a bytů v bytovém sektoru.  Bytová družstva 

v Rakousku představují  51% všech obecně prospěšných  stavebních subjektů a bytová 

družstva zajišťují 46% administrativy pro své členy. Bytová družstva tak hrají značnou roli na 

rakouském bytovém trhu.  

Rakouská bytová družstva se řídí zákonem o všeobecné prospěšnosti bytů. Vedle právní 

formy družstva mohou být  obecně prospěšná stavební sdružení řízena také jako akciové 

společnosti nebo společnosti s ručením omezeným.Všechny subjekty bytového trhu  podléhají 

kontrole prováděné Rakouským svazem pro obecně prospěšná stavební sdružení. Bytová 

družstva, která nemají charakter obecně prospěšných subjektů, rovněž podléhají dozoru 

prostřednictvím shora nadepsaného svazu. Bere se však v úvahu jejich právní úprava. 

V současné době je v Rakousku 104 družstev z oblasti bytové výstavby, z nichž 98  je 

všeobecně prospěšných  / údaj z r. 2004/.  

( Helešic, 2004) 

     6.1.7  Bytové družstevnictví v Dánsku  

První družstevní bytová společnost byla založena v r. 1912 na principech regulovaného 

nájemného. Cílem asociace bylo zvyšovat bytové standardy pro nejchudší obyvatelé a řešit 

problémy s bydlením.   
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Bytová družstva měla rozhodující vliv na urbanistický a regionální rozvoj prostřednictvím 

realizace velkých stavebních projektů. Postupně vznikala další bytová družstva. Národní 

asociace bytových družstev je vrcholnou organizací, sdružující 709 družstev. Na počátku r. 

2000 asociace spravovala  okolo 502 000 bytů a dalších prostor určených ke společenským 

akcím,  rekreaci, mládežnické kluby, míčová hřiště, školky atd. Družstevní systém tvoří 

přibližně 10 000 členů. Členové skládají podíl a získají družstevní byt, výše nájmu se 

pohybuje kolem 2 % nákladů na byt.  

Národní družstevní asociace stavební a smluvní vznikla v r. 1899 v době, kdy dělníci 

zakládali první družstva. Tato část dělnického družstevního hnutí se projevila a rozvíjela 

v oblasti bytového a stavebního obchodu. Tato družstevní organizace zaměstnává 2959 osob 

pracujících ve stavitelských a smluvních družstvech. Družstvo obstarává zednické práce, 

uzavírá smlouvy a další.  

 ( Helešic, 2004) 

    6.1.8   Bytové družstevnictví v Norsku  

Současný stav norských družstev je úzce integrován s družstevními sektory ve Švédsku a 

Dánsku. Bytové družstevnictví v Norsku zastupuje Norská federace bytových družstev, která 

sdružuje přibližně 700 000 členů a 205 000 bytových jednotek. Norské družstevní bytové 

hnutí pomáhá členům získávat přijatelné bydlení v nenarušeném životním prostředí. Norská 

federace  bytových družstev je založena na  družstevních hodnotách svépomoci, 

spoluodpovědnosti, demokracii, spravedlnosti, solidaritě. Jsou uznávány etické hodnoty  jako 

jsou poctivost, otevřenost, společenská odpovědnost , vzájemná pomoc a mezinárodní 

družstevní principy. Jejím základním posláním je reprezentovat družstevní bytová hnutí a 

jejich členy před parlamentem, vládou a centrálními agenturami v kontextu sociální bytové 

politiky, podporovat družstevní  hnutí v Norsku, prostřednictvím různých výzkumů, tréninků 

a technické pomoci, iniciovat  družstevní spolupráci a prvky vzájemné kooperace mezi členy  

a partnerskými organizacemi,  poskytovat různé výhody, produkty a servis pro členy, pomáhat 

s oblastí financování a pojištění.  

Bytová družstevní asociace soutěží s ostatními podnikatelskými jednotkami na bytovém trhu. 

Pokračuje v rozšiřování  služeb souvisejících s bydlením.   
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Rozvojovou oblastí jsou ekologické bytové projekty, zaměřuje své činnosti na skupiny se 

speciálními potřebami, jako jsou důchodci a osoby mentálně postižené.  

( Helešic, 2004) 

     6.1.9   Bytové družstevnictví ve Švédsku  

Švédsko je jednou z průkopnických zemí, kde se bytové družstevnictví začalo rozvíjet již na 

počátku 20. století. Bytová družstva zajišťující dostupné bydlení pro velké množství obyvatel. 

Dávají přednost klientům s minimálními příjmy, získat bydlení na adekvátní úrovni. Bytové 

družstvo je vlastněno a kontrolováno jeho členy. Ve Švédsku působí dvě družstevní bytové 

organizace.   

První je Svaz bytových družstev – ( HSB) a druhý je Družstevní bytový svaz (Riksbyggen).  

HSB- je bytové družstvo, které bylo založeno v r. 1923. Jeho hlavním cílem je výstavba 

odpovídajícího bydlení pro členy družstva . HSB má přes  536 000 členů. Cena bydlení není 

nikdy vyšší než ekonomické náklady na provoz domu.  Členové bytového družstva užívají 

mnoha výhod jako např. dotované ceny topení, telefonu, kabelové televize atd.  

Riksbyggen – je druhé největší bytové družstvo působící  ve Švédsku. Je formou nezávislé 

asociace, která odpovídá mezinárodně přijaté definici družstevního svazu – jde o kooperativní 

ekonomickou asociaci). Bytové družstvo zaměstnává ve svých  členských organizacích asi 

15000 pracovníků. Družstvo zajišťuje odborníky pro všechny požadované služby, práce, 

půjčky apod. Riksbyggen podporuje mezinárodní spolupráci s družstevními organizacemi.  

( Helešic, 2004) 

7. ZÁVĚR 

Cílem diplomové práce bylo ohlédnutí za historií družstevnictví  od jeho vzniku v českých 

zemích,  vyhodnotit právní, ekonomické, sociální postavení bytových družstev  

v legislativním prostředí  a pokusit se vyhodnotit, jaké podmínky pro bytové družstva přinesly 

převody družstevních bytových jednotek do vlastnictví člena družstva. Průřezem  historie 

družstevnictví   českého státu od  období rakouska – uherska  můžeme konstatovat, že historie 

družstevnictví od jeho založení v českých zemích  je velmi bohatá a má bohatou  
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historickou tradici. Vždyť již  na počátku 20. století patřila Česká republika mezi státy 

družstevně nejvyspělejší. Rozvoj družstevnictví přinesla i samostatnost Československa v r. 

1918, kdy by se snad nenašlo podnikání, ve kterém by se nezakotvila myšlenka 

družstevnictví. Zejména v období mezi dvěmi světovými válkami zaznamenalo družstevnictví 

v Československu významného rozkvětu. Bylo založeno více než čtrnáct tisíc družstev a 

vzniklo dvacet osm družstevních svazů. Družstevnictví zakotvilo nejen v oblasti hospodářské, 

bytové a sociální, ale také do oblasti  kulturní. 

II. světová válka a fašistická okupace Československa, násilné  odtržení jeho příhraničních 

oblastí a vzniku protektorátu Čechy a Morava,  přerušilo rozvoj svobodného života a toto se 

dotklo i družstevnictví, jehož činnost byla takto násilně přerušena.  Po skončení II. světové 

války se zdálo, že činnost družstev bude obnovena a bude pokračovat v předválečné tradici. 

Všechny předpoklady byly vytvořeny pro rozvoj svobodného podnikatelského prostředí a 

rozvoji družstevnictví.  Osudný rok 1947 však ukončil veškeré optimistické prognózy, a tak 

vysoká důvěra a mravní síla družstevního hnutí byla znehodnocena procesem socializace, 

násilné kolektivizace a zestátnění.  Do prvků demokratické samosprávy družstev bylo 

včleněno státem kontrolovatelné plánování a hospodaření a i v družstevnictví  prosakovala 

neviditelná ruka UV KSČ, pod jejím vedením  a vedoucí úlohou strany ztratily družstva 

některé z části, některé zcela svoji vlastní identitu.  

Sametová revoluce, proces demokratizace po r. 1989 přechod z centrálně plánované 

ekonomiky k ekonomice tržní zaznamenal  své signály a promítl se do systému 

družstevnictví. Bylo potřeba demokraticky zvolit nové družstevní orgány, což se stalo v r. 

1990 a vrátit družstevnictví  k mezinárodně uznávaným standardům a tradičním principům, 

které uznávají družstevní principy a respektují družstevní hodnoty. Ozývaly se však i signály 

k likvidaci družstevnictví, jako pozůstatek éry socializmu a některé družstva musely čelit i 

pokusům o likvidaci.   Zdravý rozum,  vliv zkušeností ze zahraničí  a mezinárodního 

družstevního hnutí však přesvědčil, že družstevnictví patří do vyspělé tržní ekonomiky a ve 

skutečnosti ve většině vyspělých  zemích existuje na základech uplatňování družstevních 

principů a hodnot. Proto zůstalo i dnes družstevnictví v České republice jako součást 

demokratické společnosti.  
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Pokud se týká samotného bytového družstevnictví, toto prošlo v uplynulých zejména deseti 

letech nelehkou etapou svého vývoje.   Díky  rodícímu se legislativnímu prostředí došlo 

k největšímu zásahu  do majetkových práv družstev za dobu historického trvání a jejich 

existence. Nekoncepční přístup, častá úprava legislativy často i naivní osobní názory  či 

osobní zájmy, včetně dosáhnout na majetek soukromých právnických osob, vedly ke stavu, 

při kterém se úplně zastavila bytová výstavba, což poškodilo nejen bytové družstevnictví, ale 

celý resort stavebnictví jako celek a což vyvolalo značné problémy na trhu s byty. S ohledem 

na nedostupnost bytů budovaných bez jakékoliv podpory státu.  

V důsledku transformace se přeměnil družstevní bytový fond na smíšený typ vlastnictví, kde 

se střetávaly a střetávají zájmy družstevníků a vlastníků jednotlivých jednotek. Na troskách 

bývalých stavebních bytových družstev  vznikla i nová skupina právnických osob  tzv. 

„Společenství vlastníků “ a došlo k velké roztříštěnosti a rozdrobenosti subjektů. Družstevní 

hnutí v oblasti bytového družstevnictví však nezaniklo. Vrátilo se pouze do stavu, kdy občané 

vykonávají funkce v družstvech bez zásadních znalostí platných předpisů a jsou vyvolávány 

problémy v oblasti správy a údržby bytového fondu. Toto jsou důsledky neuvážených 

převodů družstevních bytů do vlastnictví člena pouze pro iluzorní pocit vlastnictví bez  

zvážení dopadu takovéto situace a vývoj, které takovéto vlastnictví přináší.  Na této 

skutečnosti pak participují nejrůznější soukromé správcovské firmy, které mnohdy vykonávají 

správu  v daleko nižší kvalitě než bytové družstvo a hlavně za vyšší finanční odměnu.  

Zařazením družstev do obchodního zákoníku  bylo zřejmě ve své době nezbytné, avšak došlo 

i k tomu, že se družstva staly naroveň  kapitálových společností, kterou jsou zaměřeny na 

zisk, ačkoliv bytové družstva nemají jiný cíl, ani smysl, než správu a údržbu vlastního 

majetku. I v družstvech existují vztahy mezi členy nebo jejich skupinami, které by měly být 

konkrétně upraveny tak, aby nedocházelo ke kolizním situacím.  Rovněž je potřeba zabránit 

zneužívání družstevní demokracie a posílit ochranu minoritních členů.  Za řešení považuji 

přijetí  samostatného zákona o družstvech, který by byl postaven na mezinárodních pilířích 

družstevnictví a uznával by družstevní principy a odlišil družstva od ostatních obchodních 

společností.   ( Němcová a kol, 2001) 
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Pokud se týká znovu oživení stavebního ruchu a výstavby nových finančně dostupných bytů i 

pro sociálně slabší občany, viděl bych tuto situaci řešit státní podporou družstevní bytové 

výstavby, formou obecně prospěšných bytových družstev tak, aby se bytová družstva stala 

plně hodnotnou součástí tržního hospodářství a současně byla také naplněna sociální role 

státu. Tyto funkce měla bytová družstva vždy a doufám, že si je zachovají i do budoucna a 

nebudou v budoucnu pouze suplovat činnost, kterou by mohly vykonávat realitní kanceláře.  
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