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138 L.BAZAC-BILLAUD

Socialni dopad privatizace bytit na sidlistich:
priklad Prahy 13

Laurent Bazac-Billaud”

Privatizace se v ramci obecného pojeti ekonomické reformy v Ceské republice chape jako prvni cil hospo-
darské politiky. Privatizace v Sirokém slova smyslu, to jest pfechod od rezimu statniho vlastnictvi k vlastnictvi
prevazné soukromému, by mé¢la ve svém dusledku vést k vytvoreni hospodaiského systému ovladaného svobod-
nym pohybem trhu.

Nékolik po sobé nasledujicich vlad tento proces postupné zavedlo na vSech trovnich zZivota v zemi. Mala
i velka privatizace vytvorila podminky pro to, aby zacal fungovat trh s majetkem a sluzbami a kapitalovy trh.
V roce 1996 je tento vyvoj v mnoha ekonomickych oblastech zemé viditelny a vyznamny. Nicméné v nékterych
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mu je zavedeni trhu s byty stale oznacovano jen jako cil sttednédoby nebo dlouhodoby.

Na rozdil od toho, co se mohlo odehravat v zemich, kde byla podstatné méné liberalni ideologie, jako napf.
Rumunsko,' byla deské vlada velmi opatrna a jeji postoj byl mnohem trp&livéjsi a rezervovangjsi. Divodem této
neuspéchanosti je mozna i to, ze v kontextu celkové nouze minulého rezimu ziskal byt zcela zv1astni statut. Byt
nebyl majetkem, ktery bylo mozno poméfit podle pouhé ekonomické hodnoty, jeho vyznam byl v prvni fadé¢ so-
cialni: pro mnoha manzelstvi, ktera méla za sebou Casto chaotickou cestu za bydlenim, bylo ziskani “slusného”
bytu (to jest standardniho bytu s minimalnim komfortem) velkym okamzikem: vstoupili do fad “spolecenské vét-
Siny” a zacali zit opravdovym rodinnym Zivotem. Pravé pro tento zcela zvlastni charakter, kterého byt nabyl
v prub¢hu let, byla jakakoliv zména vlastnickych prav v této oblasti velmi citelnd a musela byt vedena obezietné
a rozvazné.

Proces byl nicméné uveden do chodu. Na jedné strané jiz velmi postoupila restituce bytl a pozemkl zabra-
nych po roce 1948 byvalym majiteliim. Na druhé strané nova legislativa umoznila najemniktm, kteti bydli v by-
tech patficich velkym druzstviim, jez spravuji tisice byti, aby si kolektivné zakoupili prava na vytvofeni mensich
druzstev (ta mohou sdruzovat az stovku bytl). A v neposledni fadé stat prevedl sva vlastnicka prava na nizsi
stupné statni spravy a dal tak moznost obcim, aby prodaly ¢ast svého obecniho bytového fondu podle takovych
pravidel, ktera si samy stanovi.

Chtél bych téchto nékolik stranek vénovat onomu posledné jmenovanému zptsobu privatizace, jeho prubéhu
a jeho dusledkiim v jedné prazské ¢tvrti, kde v soucasné dobé provadim dlouhodobé etnologické Setfeni: Jihoza-
padni mésto Prahy (to znamena Stodulky, Luziny, Nové Butovice a Velka Ohrada), jehoz oficialni administrativ-
ni nazev dnes je Praha 13.

Praha 13, abychom tuto ¢tvrt’ v rychlosti predstavili, je ¢tvrti sidlistni, kterd ma tu zvlastnost, Ze je poslednim
velkym urbanistickym projektem, ktery minuly rezim alespon caste¢né dotahl do konce. Vystavba tohoto obrov-
ského celku zapocala v roce 1983 a neni jesté zcela u konce. Po dobudovéni by v uvedenych sidlistich mélo byd-
let 80 000 obyvatel.

Stejné jako u jinych sidlist’ se demografické sloZeni vyznacuje velkou heterogennosti socialniho ptivodu oby-
vatel. V této ¢tvrti bydli dva ministii ve funkei, poslanci, univerzitni profesofi, stejné tak jako manazeti, umélci,
délnici, vietnamsti pfistéhovalci nebo cikani. Jistou sounalezitost je mozno hledat spise u vékového slozeni: ten-
to typ, ktery demografové nazvali jedno nebo dvougenera¢nim, je disledkem jednak systému piidélovani bytt za
minulého rezimu a jednak chronického nedostatku v této oblasti: ptivodné byly byty pfidélovany mladym man-
zelstvim s malymi détmi. Vzhledem k neexistenci bézného trhu s byty zlstavaji obyvatelé ve svych bytech a star-
nou spolu s celou ¢tvrti. ..

Z architektonického hlediska je Praha 13 tvofena vyhradné panelovymi domy, vyjimku tvoii budovy v pt-
vodnich vesnicich, kolem nichz bylo sidlist¢ vybudovano. Technologie vystavby panelakd upfednostiiuje
standardizaci a je ekonomicka. Kvalita takovych staveb je nejista a neni pfesné znamo, jaka bude jejich zivot-
nost, nicméné se da tusit, ze nebude pfili§ dlouha.

* Laurent Bazac—Billaud je drzitelem Lavoisierova stipendia na rok 1994/95 a 1995/96.

! Otazka ptrechodu bytového fondu z rukou statu do rukou soukromych vlastnikll byla v této zemi vyfeSena rychle a radikalné tim, ze stat
behem prvnich let po padu Ceauseska bezplatn¢ pfenechal vlastnickd prava najemniktim.
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V ramci svych vyzkumi v této ctvrti jsem pred nékolika mésici uskutecnil anketni Setfeni v jednom z pane-
lovych domi, kde probéhla privatizace. Rad bych vam pozdéji predlozil prvni vysledky tohoto zkoumani, ale
nejprve, pro ujasnéni svych poznamek, vykreslim obecné proces privatizace obecniho bytového fondu tak, jak se
odehrava v soucasné dob¢ v Praze 13.

PRIVATIZACE BYTU V PRAZE 13

Praha 13 ma v soucasné dob¢ statut méstské ¢asti. Vlastni bytovy fond fadove o 8 000 jednotkach, coz pied-
stavuje asi polovinu celkového poctu byt na jejim uzemi. Zbyvajici byty vlastni druzstva. Nicmén€ Praha 13
jako méstska cast je vlastnikem s trochu odliSnym statutem. Zakon totiz pfedepisuje, ze drzitelem vlastnickych
prav je obec. V Praze je vSak obec reprezentovana hlavni radnici, magistratem, ktery toto pravo deleguje na
obecni tifad méstské ¢asti Praha 13. Obecni Gfad Prahy 13 ma sice ur¢ité omezené moznosti manévrovani, presto
ale rozhodl, ze se bude fidit obecnymi principy, které byly stanoveny v roce 1993 pro celé tzemi hlavniho més-
ta.

Zakon dava moznost obcim prodavat byty jednotlivym ndjemnikiim, to vSak neni cesta, kterou se vydala Pra-
ha. Pfinasi totiz mnoho obtizi. Otazka udrzby spolecnych prostor neni zanedbatelnd, ale nejvetsi riziko spociva
v téméf nulové pravdépodobnosti, Ze se do procesu privatizace zapoji vSichni obyvatelé domu. Praha 13 by pak
zustala majitelem ¢asti domu, coz by navodilo slozité spoluvlastnické vztahy a obec by byla postavena tvari
v tvar cetnym a mnohdy nefeSitelnym zapletkdm.

Obecné principy privatizace obecniho bytového fondu stanovuji, Ze se nikoliv jednotlivé byty, ale celé domy
prodaji jediné pravnické osobé¢, ktera bude povéfena spravou privatizovaného domu a bude jedinym kontaktem
s obci. Domy se nabizeji k prodeji podle tii priorit:

— pfednost pfi koupi mé pravnicka osoba tvofena najemniky domu, ktefi reprezentuji vice nez 50 % obytné
plochy domu. Tento kupec ma absolutni pfednost a vyhodné podminky pii prodeji (velké snizeni kupni ceny
oproti odhadni cen¢ domu, vyhodné uvery).

— pokud se nevyuzije tato moznost, je pfednostnim kupcem pravnicka osoba vytvofend z najemnikd domu,
ktefi predstavuji méné€ nez 50 % obytné plochy domu. Prodej probéhne bez jakéhokoliv finan¢niho zvyhodnéni
kupce.

— pokud zajem neprojevi ani jeden z najemnikti, ma obec pravo dtim prodat komukoliv, tento kupec pak ne-
ma zadné finanéni vyhody.

Do dnesniho dne nebyly posledni dvé moznosti v Praze 13 uplatnény. Vratme se tedy podrobnéji k prvnimu
ptipadu a k podminkam prodeje.

Podminkou prodeje sine qua non je ptedpoklad, Ze pravnicka osoba tvotend obyvateli domu (v podob¢ sdru-
zeni, druzstva nebo obchodni spolecnosti) pfedstavuje nejméné 50 % obytné plochy domu. Potom miZze k prode-
ji dojit. Finanéni podminky jsou v tomto piipadé¢ velmi vyhodné, obecné podminky umoziuji az 40 % slevu
oproti odhadni cené pro cihlové domy a az 80 % slevu pro domy panelového typu. Od samého pocatku se Praha
13 rozhodla pro nejnizsi ceny, aby tak umoznila najemnikéim koupit si panelovy diim za 20 % jeho odhadni
ceny.

Z pohledu obce se tady ocitime na samém prahu ekonomické rentability celé operace. Obec totiz musi pfe-
vést polovinu z onéch 20 % magistratu (velké radnici) a dale 80 % ze zbyvajici poloviny na udrzbu obecniho by-
tového fondu. Jinymi slovy z odhadované hodnoty 1 000 000 K¢ obci zbude pouze 20 000 K¢ na investice. Poté,
co byl schvalen zakon zrusujici dafiovou ulevu, kterou obce mély pfi prodeji nemovitosti (5 % odhadované hod-
noty domu), se takové operace staly skutecné nerentabilni. Navic dan se vybirala okamzité, ndjemnici si pfitom
mohli vzit desetilety bezirocny tveér, pii prvni splatce mohli splatit jen 50 % celkové dluzné ¢astky, takze nako-
nec obci hrozilo, Ze se ocitne v paradoxni situaci, Ze si bude muset ptjcit na to, aby mohla prodat domy, které ji
patii. Z toho divodu se pozdé¢ji slevy revidovaly a byly definitivné stanoveny na 75 % z odhadni ceny oproti pu-
vodnim 80 %.

V roce 1993 zacala prvni etapa privatizace bytového fondu, byl sestaven a zvefejnén seznam 73 domut nabi-
zenych k prodeji. Cilem této “prvni etapy” bylo do jisté miry vyzkouset v praxi zdjem vefejnosti o celou operaci.
Kritéria pro vybér nabizenych domt tudiz odpovidala tomuto zaméru: §lo o domy riznych tvarl, postavené
v riznych dobach, rozlozené vice mén¢ rovnomérné po celém uzemi Prahy 13.

Do dnes$niho dne bylo uzavieno 33 prodejnich smluv, to znamend, Ze se angazovala neceld polovina domtl,
ve kterych byla operace navrzena. Asi ve dvaceti dalSich domech se jesté diskutuje, ale pravdépodobné i zde do-
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jde v nejblizsich mésicich k podpisu novych smluv. Bylo by tedy zfejmé pired¢asné definitivné bilancovat tento
privatizacni program, ale na zaklad¢ urcitych poznanych pravidelnosti miizeme jiz vyvodit prvni zavery:

(1) Cim je diim mensi, tim je zajem o jeho privatizaci v&tsi a tim rychleji se cel4 transakce uskuteéni. V jed-
né ulici, kterou tvoii 7 ctyfpatrovych domu (to znamena 8 bytd v kazdém domé), si vSichni prali moznosti vy-
uzit.

(2) Cim vétsi je velikost byt uvniti domu, tim snadngj§i transakce je. Zda se, Ze byty 4 + 1 se prodavaji lépe
nez byty mensi.

TABULKA 1

Pocet obecnich byti a polet privatizovanych byt podle typu

1+0 1+1 2+1 3+1 4+1

obecni 168 2273 286 4684 337
(soucasny stav)

privatizace 0 111 1 202 114
obecni 168 2384 287 4886 451

(pted privatizaci)*

privatizovano 0% 5% 0% 4% 25%

* Vypocteno jako soucet bytll v souc¢asné obecni spravé s poctem privatizovanych bytt.

oy

(3) Cim je diim starsi, tim je odezva na nabidku privatizace ptiznivéjsi.

TABULKA 2

Odezva na navrh privatizace podle umisténi domi

Zbéna Vystavba Nabidnuto Piijato %
Stodulky 1983-1985 29 18 62
Luziny 1985-1989 20 8 40
VO/NB* 1991- 24 7 29
celkem 73 33 45

* Velka Ohrada / Nové Butovice

Odpovédni Cinitelé obecniho uradu tikaji, ze jsou relativné spokojeni s vysledky této prvni etapy, ktera napl-
nila jejich dosavadni oc¢ekavani. Jednak cely proces nastartovala a jednak odhalila urcity pocet novych kompli-
kaci, které bude tfeba v zajmu uspéSnosti vétsich operaci jesté vyresit. Mezi tyto otdzky patii v prvni fad€ pro-
blém tykajici se velikosti “privatizovatelnych” jednotek. Zakladni jednotkou, s niz se pfi prvni etap€ privatizace
pracovalo, byl jeden vstup do domu, to znamena ¢islo domu odpovidajici jedné katastralni jednotce. Takova vol-
ba je zcela legitimni pro privatizaci ¢inzovniho domu na Vinohradech nebo na Zizkové, ktery je skuteén& neza-
vislou jednotkou. Pro privatizaci domt, které nikdy nebyly ureny k tomu byt samostatnymi jednotkami, je tento
postup sporny. Ustfedni topeni, kanalizace, stfechy nejsou na sidlisti individualizovany na vchody, ale jsou poja-
ty jako technické jednotky, které maji pfipad od pfipadu jinou geometrii (sit’ ustfedniho topeni se nemusi nutné
kryt s kanalizacni siti atd.) Pokud obec privatizuje dm po jednotlivych vchodech, ocita se tvaii v tvar problému,
tentokrat ovsem ve veétSim méfitku, kterého se chtéla vyvarovat privatizaci nikoliv samotnych bytd, ale celych
domuti: méla by vyjednavat jako rovny s rovanym s novymi pravnimi osobami, které vzesly z privatizacniho proce-
su, o ruznych otazkach jako je napf. oprava stiechy nebo rozdéleni ndkladd na opravu vodoméru.

Obecni tifad Prahy 13 se proto rozhodl v druhé etap€ privatizace, kterd pfed nedavnem zacala, privatizovat
pouze technické jednotky, které jsou slozeny z nékolika domovnich vchodt. Nedévno byl zvefejnén novy se-
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znam 43 cisel popisnych o 15 “technologickych jednotkach”, ktery ma doplnit prvni etapu. Reakce na tyto nové
nabidky nebyly dosud zvetejnény.

Privatizace v panelovém domé: nova solidarita,
novd zodpoveédnost

Dum, kde jsem se snazil sledovat proces privatizace, je malym c¢tyfpatrovym domem (8 bytl, vSechny o
velikosti 4 + 1, to znamena nadstandardni, nebot’ pro jednu rodinu se za standardni povazuje 3 + 1).” Dim je
umistén v byvalé vesnici Stodilky, nicméné tvofi souc¢ast domi vystavénych v roce 1983 v ramci sidlisté Sto-
dilky—Jih. Ve stejné ulici jsou dalsi domy stejného typu a vSechny pfijaly navrh na odkoupeni. Jak je vidét, svou
velikosti, umisténim, datem vystavby i vnitinim uspofadanim ptedstavuje vSechny hlavni rysy typického domu,
ktery se prodaval béhem prvni etapy privatizace obecniho bytového fondu.

Obyvatelé domu se vyznacuji velkou stabilitou. 6 z 8 bydlicich rodin je prvnimi ndjemniky bytu. VSichni se
do domu nastéhovali béhem zimy 1983-84. Zbylé dvé rodiny se pfist¢hovaly na zakladé vymeény bytu béhem
prvnich dvou let. To znamena, Ze téchto 8 rodin mélo moznost uz vic nez deset let se potkavat, zit vedle sebe,
poznavat se a nékteré z nich dokonce navazaly vztahy piesahujici ramec vztahl sousedskych (spole¢né se osla-
vuji narozeniny, hlidaji si navzajem deéti, déti spolu o prazdninach jezdi na stejné tabory atd...)

vvvvvv

do tohoto domu. Napt. dvé Zeny stravily spolu détstvi na Zizkové a chodily spolu do zékladni §koly a po dvaceti
letech se “naghodou™ znovu sesly ve stejném domé. Jedna z rodin, které se pozdg&ji do domu piistéhovaly na za-
klad¢é vymeény bytu, je rodinou byvalého kolegy z prace jednoho z pivodnich obyvatel domu: kamarad ptisel po-
moci svému kolegovi s nastéhovanim do nového bytu, misto se mu libilo, a tak se rozhodl, Ze se sem pokusi pte-
st€éhovat. Jakmile se objevila moznost vymény bytu, kolega ho upozornil a cela transakce se mohla uskutecnit.

Obyvatelé maji navic nékteré stejné charakteristiky, v prvni fade je to jejich vek. Pouze dve rodiny jsou o né-
co malo star$i nez je prumér ostatnich. Vétsina obyvatel domu je relativné mlada (patii ke generaci 35 az 45 let).
Nékteti tuto shodnou vékovou kategorii udavaji jako divod dobrého porozuméni, které v domé vzdy vladlo.
Ovsem zakladni odlisnost od priméru spoéiva v Grovni intelektualni a spolecenské: jedna z Zen mi povédéla:
“Mame tady Ctyfi inzenyry, jednoho piekladatele, dva psychology, jednoho hudebnika, méli jsme §tésti, ze jsme
spole¢né mohli néco dokazat”. Casteéné se tedy obyvatelé domu pustili do privatizaéniho procesu pravé proto,
aby mohli vyuzit stavajicich vyhodnych podminek, a to tim spiSe, ze se k jednotlivym charakteristikam ptidal
jesté pionyrsky, dokonce bych fekl trochu avantgardni duch: v roce 1991 tehdy jesté federalni vlada pod vede-
nim Petra Pitharta oznamila moZnost zakoupit cely dim za cenu, ktera tehdy byla stanovena na 170 000,— Kcs.
Dveé rodiny projevily zajem, ale ostatni obyvatelé pravdépodobné trochu vahali tvafi v tvar nejistote, kterou cela
operace predstavovala, a neptali si k celé operaci se ptipojit, takze projekt zdstal na mrtvém bod¢. O dva roky
pozdgji byla zvetejnéna nabidka obecniho Gfadu, pod vlivem pivodnich dvou rodin se pfidali téméf vSichni oby-
vatelé domu, vytvofili sdruzeni najemnikti a rozhodli se odpovédét na nabidku kladné.

Co tedy primélo tyto lidi, aby se do procesu zapojili?

Odpoveéd’ na tuto otazku je spojena s obecnym pocitem, ktery obyvatelé maji, a sice to, ze v otazce bydleni
jsou v privilegované pozici: byt 4 + 1 je nadstandardni vzhledem k pfedstavam normalni rodiny, umisténi domu
témét v srdci ptivodni vesnice vyvolava dojem, Ze piesto, Ze se bydli v panelaku, nebydli se vlastné na sidlisti.*
Zda se, ze stejné dilezitou roli hraje i struktura obyvatel domu a bezprostiedni blizkost slavnych osobnosti (je-
den ministr bydli ve stejné ulici, v domé stejného typu) — to vSe celkoveé ovlivituje velmi pfiznivé hodnoceni mis-
ta bydliste.

Vyjdeme-li z tohoto konstatovani, vstoupi do hry dva divody, které ovlivni kladnou odpovéd’ na nabidku ob-
ce. Jeden divod je “ofenzivni”, jde totiz o to t€Zit z mimotadné piiznivé konjunktury a mit z ni uzitek. Druhy da-
vod je, ekl bych, “defenzivni”: situace je povazovana za vyhodnou a je tieba udélat vSechno pro to, aby se za-

2 Byt 3 +1 (obyvaci pokoj, loznice rodict, détsky pokoj, koupelna, kuchyné) je typicky byt pro jednu rodinu. Byt 4 + 1, nazyvany téz
dvougeneracni, je uren vyhradné k bydleni starSich rodi¢t s dospélymi détmi. K bytu 3 + 1 se pfida jedna mistnost se zachodem a sprcho-
vym koutem, kterd je urena nejstarsi generaci.

3 Ve skutenosti tato nahoda neni az tak neobvykla jak by se mohlo zdat. Vzhledem k principtim, které se uplatiiovaly pti udélovani byt
a vedly k jednogeneracni demografické struktufe popsané vyse, neni vzacnosti, Ze osoby jedné generace (sourozenci, spoluzaci ze zakladni
Skoly atd...) nebo lidé, ktefi bydleli ve stejné ¢tvrti, se nyni znovu sejdou jako sousedé na sidlisti. Byty byly totiz pfidélovany postupné po-
dle dokonceni vystavby a pokud se potieba bytu objevila ve stejny okamzik (snatek, déti nebo pohyb nemovitosti, ktery mél za nasledek no-
vé nastéhovani), Sance objevit ve svém sousedstvi n€koho se stejnou charakteristikou se velmi zvétsuje.

* Nektefi z mych respondentt ostatné spontanné fikaji “ve vsi”, chtéji-li hovofit o misté, kde bydli.
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mezilo ztraté z toho pramenicich vyhod. Zpocatku, kdyz se zacalo mezi obyvateli diskutovat o koupi domu, ko-
lovaly zvésti, ze jakasi cizi firma (podle nékterych zdroji némecka, podle jinych americkd) ma zajem o ziskani
domt, aby v nich mohla ubytovat svoje ¢eské zaméstnance. At uz jde o famu ¢i nikoliv, je tato zvést do jisté mi-
ry realisticka, nebot’ podle pravidel privatizace se predpoklada, Ze pokud najemnici domu, at’ vétSinou (prvni
priorita) nebo mensinou (druha priorita), neprojevi zajem o koupi bytli, mize obec budovy prodat jakémukoliv
kupci, ktery by zajem projevil. Najemnici by potom podle svych vlastnich slov byli “deportovani” na sidlisté ne-
valné povésti (Velka Ohrada nebo Cerny most), aniz by pfitom méli $anci ziskat byt obdobné velikosti a obdob-
ného standardu jako méli na Luzinach. Vyjednavani kolem prodeje domu se tedy odehravaji i pod timto tlakem.

Ostré debaty o riznych problémech spojenych s privatizaci trvaly 6 mésici. Ndjemnici nejprve diskutovali
mezi sebou, aby se ujednotili na formé a obsahu pravnické osoby, kterou musi ustavit, aby se mohli v koupi do-
mu angazovat. Zaroveil najemnici vyjednavali s obci, aby dosahli kompromisu o zpisobu prodeje. Takova jed-
nani byla o to slozit&jsi, ze jak pro jednu tak pro druhou stranu §lo o proces zcela neznamy a tudiz nebylo mozno
se opfit o zddnou predchozi zkusenost.

Koneéné béhem 1éta 1994 obé strany podepisuji smlouvu o prodeji, jednu z prvnich smluv v této ¢tvrti: dim
se prodava “sdruzeni”, které tvoii najemnici domu, se slevou ve vysi 75 % z odhadni ceny domu. Sest pfilehlych
garazi je prodano také, ale protoZe jsou povazovany za luxusni pfedmét, nemaji slevu. Celkova vyse tedy pred-
stavuje necelych 1 500 000,— K¢&. Z této sumy musi najemnici zaplatit polovinu pii podpisu smlouvy a zbytek
bezuro¢né béhem dalsich 10 let.

Z celkového poctu 8 rodin jich pouze 6 je ¢lenem sdruzeni a tudiz kupuje dim. Sedma rodina v piedvecer
podpisu smlouvy ustoupila z finan¢nich diivodi. Osma rodina, kterou spolubydlici popisuji jako problémovou,
se od samého pocatku o transakci nezajimala. Financni tiha transakce se tedy musela rozdélit mezi Sest rodin.

Podpisem smlouvy zacina druha faze, a to sice odhalovani obtizi a novych zodpovédnosti, které se vazi ke
statutu majitele. Problémy jsou o to vétsi, Ze domy jsou vyplodem byvalého rigidniho ekonomického a spolecen-
ského rezimu a nebyly tudiz koncipovany jako autonomni jednotky. Kanalizace, kotelny atd. sdruzuji do jednoho
technologického celku rizné domy, to znamena po podpisu privatizacnich smluv rizné pravni entity. Jednani
s velkymi monopoly (vodarny, plynarny, elektrarny...) nejsou pfili§ jednoduchd, zejména pokud oslovena insti-
tuce nema zkusenost s podobnym typem smluv s malymi jednotkami. Kazdodenni sprava domu, pravidelné pla-
ceni faktur, planovani pravidelnych revizi, vyjednavani smluv o udrzb¢, to vSe ptedstavuje jeden cely pracovni
uvazek. Obyvatelé domu se po néjakou dobu snazili si v§echno délat sami, ale nakonec se rozhodli, Ze tu Cast
spravy, ktera obsahuje nejvice administrativy, zadaji jedné realitni kancelafi, ktera do jisté miry hraje roli pravni-
ho zastupce. Obyvatelé si tedy ponechali pouze béznou udrzbu a uklid spoleénych ¢asti domu. Ostatné privatiza-
ce ma viditelné ¢inky na vzhled domu, obyvatelé fikaji: “Vice se o vSechno starame, o okoli, uz se tady nepova-
luji cigaretové nedopalky atd...” Na schodisti jsou kvétiny, vSichni davaji pozor, aby po sob¢ zhasli na chodbg,
jinymi slovy kazdy citi vétsi zodpoveédnost za své okoli a tento pocit vlastni zodpoveédnosti se rozsifuje az k do-
movnim dveiim a dokonce je§té i za ng.>

V oblasti mezilidskych vztahti se pfedchozi spolecenska sit’ (od dobrych sousedskych vztahti az po pratelstvi)
doplnila o nové vazby jiného typu. Osudy spolunajemnikii, dnes spolumajiteli jsou vzajemné propojeny: krach
jednoho by nutné pro ostatni znamenal vyrazné komplikace po celou dobu onéch 10 let, kdy jsou povinni splacet
cenu domu. Tato nova solidarita ma tedy spiSe defenzivni charakter: jde ruku v ruce se strategii minimalizace ri-
zik.

Najemnici si ze tfi moznych zptsobu (druzstvo, akciova spolecnost, sdruzeni) zvolili moznost sdruzeni. To je
tedy onou pravnickou osobou, ktera diim koupila. Prvotnim cilem takového rozhodnuti je zajistit se proti jakéko-
liv spekulaci s byty. Mezi spolumajiteli existuje ticha dohoda, ze kazdy ve svém byté ziistane alespoii onéch pfi-
Stich deset let, ale pokud by néktery z nich zménil nazor a chtél by se odstéhovat, ostatni musi byt ochranéni.
Rekli mi, Ze “pokud bychom byli zvolili moznost akciové spole¢nosti, osoba, ktera by se chtéla odstéhovat, by
méla pravo pozadovat navraceni svého podilu od ostatnich Gc¢astnikd. Takové vraceni podilu by ovSem bylo ve
vysi trzni ceny bytu, to znamena 1 200 000,— K¢, prestoze najemnik jej koupil za pouhych 150 000,— K¢&. Doka-
zete si predstavit, v jaké situaci bychom se my ostatni ocitli. Kde bychom tolik penéz vzali? Naopak, kdybychom
si byli vybrali systém druzstevni, tak kdokoliv z nas by mohl prodat sviij podil komukoliv, aniz by k tomu ostatni
mohli néco Fict...” Sdruzeni ma takovy statut, v némz se predvidaji v§echny moznosti. V dokumentu se stanovu-
je, Ze ¢lenové sdruzeni musi v daném domé skuteéné bydlet. V pfipadé, Ze by se jeden ze spolumajitelti odstého-
val, valnd hromada vSech spolumajiteli by musela odsouhlasit pfijeti nového ¢lena, ktery by byl postaven pied
volbu: bud’ pfijmout pfedepsané podminky nebo je odmitnout, coz by v praxi znamenalo, Ze se vzdava moznosti
nastéhovani do domu.

Sepy s . . Yo . Xy s v > 5 .
“Pred privatizaci domu mé viibec nezajimalo, co se déje pfed mymi dveimi, zato ted’ ...” — z rozhovoru s jednou obyvatelkou domu.
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Samoziejmé i takové sdruzeni ma nevyhody. Je podstatng sloZitéjsi byt p¥ijiman riznymi partnery®jako plno-
hodnotna pravnicka osoba nez v ptipad¢ druzstva nebo akciové spolec¢nosti. Navic tato podoba sdruzeni vytvari
silné vazby mezi jednotlivymi ¢leny a vztahy zintenziviluje: neni vzacnosti, Ze se v téch nejdelikatnéjsich oka-
mzicich obyvatelé domu schazeji jednou nebo dokonce dvakrat tydné vecer. Pii takovych valnych hromadach je
tieba dojit k jednoté nazord, coz na jednu stranu brzdi néktera rozhodnuti a na druhou stranu to znamena, Ze si
nemohou dovolit do sdruzeni integrovat pfili§ “nebezpeéné” lidi, “prasivé ovce”, které by mohly cely systém za-
blokovat.

Pravé otazka integrace novych ¢lenti do sdruzeni je jednim z nejpalcivéjsich soucasnych problému. Co udé€lat
se dvéma rodinami, které se zatim nemohly nebo nechtély do procesu zapojit. Tyto rodiny predstavuji problém,
nebot’ i piesto, ze plati sdruzeni najem, tento najem pokryje pouze ¢astecné financni vydaje spojené s tim, ze
dim je fakticky rozdélen na 6 dili misto na 8 idedlnich ¢asti. Spis nez zdroj pfijmu predstavuji tedy tito nevitani
najemnici, které neni mozno legalné vypudit, dalsi potiZe a starosti. Okolni domy, kde se s podobnym problé-
mem rychle vypotadali diky vyméné najemnikii prostfednictvim vymény bytt a kde si novi ndjemnici prali se do
sdruzeni nebo druzstva integrovat a byli toho schopni, vystupuji modelove.

V soucasné dobé se problém fesi. Sedma rodina, ta, ktera na posledni chvili Gi¢ast odfekla z finanénich divo-
jimavéjsi. Poté, co rodina byla pod urcitym tlakem, se v posledni dob¢ ocitla pied jakousi alternativou, i kdyz to
nebylo tak jasné formulovano: bud’ co nejrychleji odkoupi sviij podil ve sdruzeni anebo bude muset pristoupit na
vyménu bytu, kterd by umoznila jiné rodiné touzici po ¢lenstvi ve sdruZeni ubytovat se v domé s tim, Ze by vy-
platila odskodné ptivodnim najemnikiim. Rodina se nakonec rozhodla, Ze se pokusi odkoupit podil pfislusejici
jejich bytu. Penize, kterymi chtéla zaplatit, ale nebyly jeji, byly manzelovy matky. Ta zfejmé méla nevalnou da-
véru ve schopnosti svého syna splatit dluh a ptala si, aby byl byt zapsan na jeji jméno, coz potvrdila i delegaci
sdruzeni, ktera ji jela navstivit do mista jejiho bydlisté v jedné vesnici asi 20 km od Prahy. Statut sdruzeni vSak
stanovuje, Ze ¢lenem sdruzeni muize byt pouze obyvatel domu. SdruZeni se tedy opravnéné zastitilo timto argu-
mentem a transakci odmitlo: “Kazdopadné bylo jasné, Ze prvni véci, kterou by udélali, by bylo byt prodat a po-
kusit se tak vyd¢lat penize.” Pokud by se tedy byla tato rodina do sdruZeni integrovala, mohla by zablokovat fun-
govani jednomysiného systému, mohla by zbofit psané i nepsané zékony, které¢ umoziuji dobry chod celého pro-
cesu. Strategie mensiho rizika proto velela dat prednost pfichodu nové, méné pochybné rodiny. To se v nejbliz-
Sich tydnech stane, nastéhuje se nova “modelova” rodina se tfemi détmi, ktera navic odkoupi i podil pfislusejici
Sesté garazi u domu. Dim tak napfisté nebude mit zadného najemnika.

ZAVER

Zavérem bych rad ucinil tfi poznamky. Prvni poznamka se tyka paradoxnosti celého procesu. Slovo “privati-
zace” evokuje spiSe rozriiznéni, pfechod spoleéné zodpoveédnosti na zodpovédnost individualizovanou. V pfipa-
dé, ktery jsem praveé popsal, se skuteéné jedna o privatizaci, nebot’ se méni vlastnicky vztah, od statniho vlast-
nictvi se prechazi k vlastnictvi soukromému. Opravdu Ize hovofit o diferenciaci a individualizaci, pokud pfislus-
ny dim uz nebude jednim z mnoha dal$ich domt patficich k obecnimu bytovému fondu. Takova individualizace
na “obecni” urovni se vSak na urovni nizsi, to jest pfimo uvniti domu, projevi vytvafenim takika organickych va-
zeb mezi byvalymi najemniky.

Druha moje poznamka je nasledujici: jednim z nejvyraznéjsich ryst celého procesu (alespon po dobu 10 let,
béhem niz je solidarita, zejména solidarita finan¢ni, mezi obyvateli nejsilnéjsi) je svar jistoty a nejistot. Je to za-
jimavy moment, protoZe v ramci nejruznéjsich rozhovort, které jsem mél béhem své ankety v Praze 13, jsem na-
opak mohl zaznamenat, Ze jeden z argumenti, ktery vedl lidi k vahavosti nebo dokonce k odmitnuti privatiza¢ni-
ho procesu, se rovnéz vazal k otazce jistoty: lidé se nechtéji zbavit bezpecného statutu, ktery maji jako najemnici
obecnich byt Stat se odjakziva o vSechno stara, a lidé se nechtéji vydat na cestu podstatné klikatéjsi, nejistou
litou. (“Nechci byt majitelem kusu panelaku” nebo “Co se stane, az nam spadne stiecha na hlavu? Z ¢eho zapla-
time opravu?”) Tato otazka jistoty, ktera by podle okolnosti mohla vést bud’ k privatizaci nebo k neprivatizaci
domu, by tedy mohla byt tim pravym pozadim, jez by vysvétlilo vztah jednotlivct k jejich bytim v sou¢asném
obdobi spoletenské transformace. V sougasnosti je totiz pravé byt, spise neZ zaméstnani,” tim co vytvaii zaklad-
ni kontinuitu, nit tdhnouci se Zivotem vétsiny lidi: neni vzacnosti, Ze si lidé vybiraji zaméstnani v zavislosti na

6Zejména jsou-li témito partnery velké monopoly zvyklé na jednani s obcemi nebo velkymi druzstvy.

"V ramei konjunktury, napt. v Praze, kde je plna zamé&stnanost a prace neni vzacnym majetkem, je tedy mozno riskovat a zaméstnani casto
ménit. Naopak vyménu bytu Cesi povazuji za néco velmi neobvyklého. Pro mnohé je neptedstavitelné, ze by méli z osobnich diivodii ménit
byt. K vyméné mista bydlisté vzdy dochazi pod tlakem udalosti (rizného druhu, miize sem patfit i vile mit vétsi byt). Takova volba je vzdy
velmi obtizna.
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mistu bydlisté, opacny piipad byva vyjimkou. Pokud by jednim z diasledkt privatizace bytt bylo prohloubeni
vztahu jednotlivec/byt, tato charakteristika, ktera by konec koncti byla jen utuzenim jednoho z nejmarkantnéjsich
ryst bytové situace za byvalého rezimu, by dobie ukazala veskerou komplexnost celého jevu, ktery se nam odvi-
ji pred o¢ima. Jedna se o nespojity, protichtidny, nelinearni vyvoj, ktery ma daleko k linearnimu pfechodu k “za-
padnimu spole¢enskému modelu”.

Posledni poznamka, kterou bych chtél ucinit, ptebira tvrzeni, které jsem umistil na samy zacatek svého vy-
kladu: “privatizace” je prezentovana jako prvni cil hospodatské politiky. Vnucuje se tedy otazka: pro¢ privatizo-
vat? Ve vétSiné piipadu je to jasné, odpoveéd’ se nabizi sama: “protoze stat — nebo obec — je Spatny majitel”. Sou-
kromé vlastnictvi bude efektivnéjsi. Privatizace by sama o sobé byla dobra, byl by to cil, jehoz ekonomicka ra-
cionalnost by nebyla nijak problematicka, nebot’ by umoznil vytvofeni “trhu”, ktery stvrzuje ekonomickou G¢in-
nost jednotlivych faktort.

Analyza fenoménu bytové privatizace ukazuje, ze pouze ekonomicky argument sim o sob& neospravedini
zménu v systému vlastnictvi. Jak jsme vidéli, pohybuje se operace (a principy zvolené tak, aby byla zdarn¢ pro-
vedena) na nejzazSich hranicich rentability, jeji G¢inky na vytvofeni trhu s byty jsou v kratkodobém a vlastné
i sttednédobém méfitku velmi nejisté.® Ostatné odpovédni &initelé, s nimiz jsem mél moznost se setkat, bez okol-
ki pfiznavaji, ze jeden z cill privatizace je vychovny: jde o to vytvofit pocit zodpovédnosti, pfimét obyvatele,
aby si uvédomili svoje povinnosti vic¢i sobé samotnym i1 vici svému bytu, aby pouze nevyuzivali sva prava.

Analyza kupénové privatizace, kterou provedl Olivier Bouin,” podobné doklada, ze bylo-li jedinym cilem
privatizace rozdéleni statniho majetku mezi obyvatele, aby se tak vytvoril dynamicky trh, ktery by umoznil “pfi-
rozenou” a harmonickou rekompozici ¢eského hospodarstvi, potom zavedeni pétikolového drazebniho systému,
ktery m¢l slozita a asto obskurni pravidla, nebylo pfili§ racionalni: jedno jediné kolo drazby by bylo umoznilo
dospét vice méné ke stejnému vysledku, ale s podstatné nizs§imi naklady. Naopak prodlouzeni procesu na nékolik
mésicti vyprovokovalo mobilizaci v hromadnych sdélovacich prostiedcich, v politickych kruzich i ve spole¢nosti
a vetejnost se o tyto otazky zacala velmi zajimat.

Otazka, jestli tyto doprovodné jevy privatizacniho procesu byly ¢eskymi reformatory uvazovany nebo oceka-
vany, zlstava oteviena. Vétsina intelektuali nebo odpovédnych Ciniteltl, s nimiz jsem mohl o celé véci mluvit,
o tom pochybuje: cil hospodaiské politiky vlady je Cisté ekonomicky, jde o privatizaci a vytvoreni trhu a to je
vse. Pokud jde o mne, nebyl bych tak striktni a spiSe bych si myslel, Ze tyto jevy v potaz vzaty byly, alespon ve
fazi koncipovani reformy. Pokud by tomu tak bylo, nemohla by hospodaiska privatizace uz byt chapana jako
pouhy cil ekonomického prerodu, ktery vede k trznimu hospodafstvi, ale jako nastroj ovlivilyjici proces spole-
Censké transformace: od privatizace by se ocekavalo, Ze se bude spolupodilet na vytvareni pocitu zodpovédnosti
a mobilizace, na vytvofeni moderni obCanské spole¢nosti.

8Ve zminéném prikladé jsme vidéli, ze koupé bytu vede spiSe ke zmrazeni situace na dobu 10 let, mozna i vice, nez k vytvoreni dynamické-
ho trhu.

9Olivier Bouin: Privatizace a ekonomickd transformace: priklad Ceské republiky, doktorska prace EHESS 1995 (pfipravuje se k vydani ve
vydavatelstvi L’Harmatan).
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