
Bytové družstvo
(družstevní bydlení)
CO TO JE, JAK TO FUNGUJE, VÝHODY A RIZIKA



Co si z prezentace odnést

Jedna věta na úvod

Bytové družstvo je „společný vlastník“ domu: jako členové (družstevníci) vlastníte družstevní podíl a s ním 
právo nájmu konkrétního bytu; o domě spolurozhodujete v rámci členské schůze družstva.

Co probereme:

• co přesně je bytové družstvo a kdo vlastní byt a dům s pozemkem

• jak probíhá vznik a financování družstevní výstavby

• jaká jsou práva a povinnosti člena (vč. převodu a dědění podílu)

• výhody, nevýhody a typická rizika

• model města Planá (právo stavby + předkupní právo)

Pozn.: prezentace je obecná, konkrétní parametry vždy určí stanovy a smlouvy projektu.



Co je bytové družstvo

Základní princip: dům vlastní družstvo, člen vlastní podíl.

BYTOVÉ DRUŽSTVO
(právnická osoba)

Vlastní dům a byty
Spravuje dům „na nákladové bázi“

ČLEN DRUŽSTVA

Má družstevní podíl
+ právo nájmu konkrétního bytu neoddělitelně srostlé s 

družstevním podílem

→

• Členové obvykle bydlí na základě nájemní smlouvy (často na dobu neurčitou).

• O „pravidlech hry“ rozhodují stanovy a členská schůze (každý člen = 1 hlas).

• Družstevní podíl je majetková hodnota — lze ho převést či zdědit (za podmínek zákona a 
stanov).



Srovnání: družstvo × osobní vlastnictví × běžný nájem

Družstevní byt Osobní vlastnictví Běžný nájem

• „Vlastním“ družstevní podíl

• Právo nájmu k bytu

• Rozhodování přes družstvo

• Zástava/hypotéka složitější

• Převod podílu bez katastru

• Vlastním byt (jednotku)

• SVJ spravuje společné části

• Hypotéka standardně možná

• Prodej přes katastr

• Největší „volnost“ nakládání

• Nevlastním byt ani podíl

• Práva dle nájemní smlouvy

• O domě rozhoduje 
pronajímatel

• Snadný vstup (kauce)

• Méně jistoty do budoucna

Pozn.: konkrétní nastavení (např. podnájem, převod) se může lišit podle stanov družstva a smluv.



Jak vzniká družstevní bydlení (typický postup)

Od nápadu ke klíčům v ruce: 6 kroků.

1

Zájemci
→ členové

Vstup do družstva
(základní vklad)

2

Stanovy
a orgány

Notář, rejstřík, účet
pravidla projektu

3

Pozemek
a povolení

Smlouvy (např. 
právo stavby),

projekt, povolení 
stavby

4

Úvěr
a stavba

Družstvo sjedná 
úvěr

a začne stavět;
další (následný) 

vklad dle propozic 
banky

5

Kolaudace
a přidělení

Další (následný) 
vklad s nímž je 
neoddělitelně 
spjato nájemní 

právo ke 
konkrétnímu bytu

6

Běžný
provoz

Nájemné = splátky
úvěru + náklady na 

služby + údržba 
domu



Jak se platí: vklady + úvěr + nájemné

Typický model: část ceny uhradíte vkladem, zbytek splácí družstvo z nájemného.

Orientační skladba financování (příklad)

Členské vklady (≈ 20–30 %) Úvěr družstva (≈ 70–80 %)

Pozn.: skutečný poměr určí rozpočet a banka.

Co a kdy se typicky platí

• Při vstupu: základní členský vklad.

• Během výstavby: měsíční příspěvky (typicky na 
úroky a část splátek).

• V době určené bankou: následný (další) vklad → 
vznik práva nájmu bytu spojeného s družstevním 
podílem.

• Po nastěhování: nájemné = splátky úvěru + služby + 
správa/údržba.

• Po splacení úvěru (např. za 20–30 let) nájemné 
obvykle klesá.



Práva a povinnosti člena družstva

Práva (typicky)

• nájem bytu navázaný na družstevní podíl

• jeden hlas na členské schůzi; volba orgánů družstva

• kontrola rozpočtu, oprav a pravidel domu

• převod družstevního podílu (za podmínek stanov)

• dědění družstevního podílu (přechází i nájem)

Povinnosti (typicky)

• uhradit vklady a platit měsíční platby / nájemné

• dodržovat stanovy a domovní pravidla

• účast na správě (alespoň kontrolní) — ptát se, 
hlasovat, hlídat rozpočet

• při odchodu řešit převod podílu / vypořádací podíl 
dle stanov

Právní jistota: převod podílu nelze obecně „zakázat“ (§ 736 ZOK) a na dědice přechází i nájem (§ 737 ZOK).



Hlavní výhody družstevního bydlení

Proč lidé družstvo volí (když je dobře nastavené):

Nižší vstupní kapitál

Namísto plné kupní ceny typicky hradíte vklady (např. 20–30 %) a zbytek 
se splácí v nájemném.

Bez „developerské marže“

Družstvo staví „pro sebe“ a nájemné se kalkuluje nákladově (splátky + 
provoz + údržba).

Stabilita bydlení

Právo nájmu je svázané s členstvím; pokud řádně plníte povinnosti, je to 
dlouhodobě stabilní režim; právo nájmu je pevně srostlé s družstevním 
podílem, takže není možné vám nájem vypovědět, aniž by současně došlo 
k vyloučení z družstva.

Spolurozhodování

Členové rozhodují o rozpočtu, opravách a pravidlech domu (členská 
schůze, volené orgány).

Převod a dědění

Podíl je převoditelný a děditelný; převod se obvykle neřeší přes katastr 
(administrativně rychlejší).

Možný budoucí „upgrade“

Některá družstva zvažují převod bytů do osobního vlastnictví — není to 
automatické, ale může to být volba do budoucna.



Rizika a „na co si dát pozor“

Družstvo umí být skvělé — ale je dobré vědět, kde jsou hranice.

 Nejste vlastník bytu
Vlastníkem domu je družstvo — vaše „jistota“ stojí na podílu, stanovách a nájemní smlouvě.

 Financování může být složitější
Družstevní podíl se typicky nedává do zástavy tak snadno jako byt v osobním vlastnictví; banky často chtějí jinou zástavu.

 Riziko vyloučení při neplacení
Hrubé porušení povinností (např. dlouhodobé neplacení) může vést k vyloučení z družstva a tím pádem k zániku nájmu; vypořádání určí zákon a stanovy.

 Dlouhodobý závazek
Závazek splácet se rozprostře do let; náklady mohou kolísat (úroky, inflace, služby).

 Exekuce na podíl
Družstevní podíl je majetek a může být postižen exekucí; není to „neprůstřelný štít“.

 Kvalita správy rozhoduje
Slabé řízení a nízká účast členů = problém. O to důležitější je kontrola rozpočtu a transparentnost.

Tip: Čtěte stanovy a ptejte se na model financování, pravidla převodů a vypořádací podíl.



Příklad: plánovaný model v Plané

Co je na modelu obce/města specifické?

Role města Planá

• Město ponechá pozemek ve svém vlastnictví.

• Družstvu zřídí právo stavby (typicky až 99 let) s možností 
jej prodloužit.

• Současně sjedná předkupní právo družstva k pozemku 
(do budoucna).

• Projekt rozloží cenu pozemku do doby trvání práva 
stavby.

• Projekt neobsahuje „developerskou marži“.

Schéma (zjednodušeně)

MĚSTO (pozemek)

právo stavby
+ předkupní právo

DRUŽSTVO
(postaví a vlastní dům)

ČLENOVÉ → podíl + nájem bytu



Orientační harmonogram (příklad z Plané)

Časy jsou orientační — závisí na povolení, soutěžích a průběhu stavby.

1

Založení
družstva

≈ 6 měsíců

2

Projekt
+ povolení

≈ 6–9 měsíců

3

Financování
(úvěr)

≈ 3 měsíce

4

Výstavba
≈ 18–24 měsíců

5

Kolaudace
+ přidělení

několik měsíců

6

Nastěhování
+ provoz

dlouhodobě

Prakticky: první konkrétní čísla (vklady/platby) bývají známa až po rozpočtu, projektu a jednání s bankou.



Právní rámec a checklist pro zájemce

„Důvěřuj, ale prověřuj“ — co si vyžádat před vstupem do projektu.

Právní rámec (stručně)

• ZOK (zákon č. 90/2012 Sb.) — družstvo, vklady, orgány, 
nájem družstevního bytu, převod a přechod podílu.

• OZ (zákon č. 89/2012 Sb.) — nájem bytu; právo stavby (§ 
1240 a násl.).

• Stavební právo (např. zákon č. 283/2021 Sb.) — povolování, 
kolaudace a užívání stavby.

Checklist dokumentů a otázek

• Stanovy: kdo může být členem, pravidla 
převodu/podnájmu, vyloučení.

• Smlouva k pozemku (např. právo stavby + předkupní 
právo): doba, cena, vypořádání.

• Rozpočet a model nájemného: co je „splátka“, co 
jsou služby a fond oprav.

• Podmínky úvěru: úrok, fixace, sankce, zajištění.

• Vypořádací podíl a lhůty při odchodu.

Upozornění: toto je informační materiál, nikoli individuální právní poradenství.



Děkujeme
za pozornost
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