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Kaleidoskop nemovitého vlastnictvi ve

Varsave
Lydia Gaudray-Coudroy

Uvop

099,

“Navrat vlastnikti”: jiz n€kolik let se v polském tisku objevuji katastroficky nebo vitézn¢ zabarvené ¢lanky
o restitucich nemovitého majetku. Problém, jenz vyvstal po padu byvalého rezimu a kterému politickd moc
obecni i statni musela se v§i rozhodnosti Celit.

Co se vSak s témito vlastniky stalo? V polskych méstech nemovity majetek jako pravnickéd kategorie neza-
nikl; na rozdil od ptfedvale¢ného Polska zahrnoval vS§ak mnohem slozit&jsi skute¢nosti. Komunisticky systém
neblaze poznamenal pivodni formy vlastnictvi bydleni, a to jak z pravniho hlediska, tak i v praxi.

Soucasna revize nemovitého majetku ve VarSaveé vyndsi na svétlo spletité a té€zko feSitelné situace. Zaroven
s rozpadem systému bydleni a vytvofenim novych ekonomickych a pravnich piedpisti byla zavedena inova
pravidla pro ziskani najemniho bytu.

Vedle “néavratu” vlastnikti je tedy tfeba pfipomenout i podminky, za nichZ se objevili novi vlastnici: jedni
i druzi jsou soucasti nového slozeni “socidlniho prostoru” VarSavy, jenz v tuto chvili, vidéno prizmatem nemovi-
tého majetku, pfipomina pestry kaleidoskop.

I. OBECNI VLASTNICTVI ZA SOCIALISMU

A - Castecné zruSeni obecniho vlastnictvi v socialistickém hlavnim mésté

Ve zpisobu, jakym byvalé socialistické zemé zachazely s institutem vlastnictvi i s vlastniky samotnymi jako
spolecenskou tfidou, jsme na prvni pohled v pokuseni hledat idelogické zéklady. Pfesto se jejich osud vyrazné
lisil nejen v jednotlivych zemich; zkoumame-li blize jednu z nich, Polsko, zjistime, Ze konjunkturalni tlak ptiso-
bil v pribehu casu pfinejmensim stejnou merou jako dogma.

1. Ideologické zaklady

V textech pojednavajicich o otazce bydleni a publikovanych v Polsku v letech 1945-55 se opakované obje-
vuji povinné odkazy na klasiky marxismu-leninismu, urcujici zaklady prvni bytové politiky komunistického rezi-
mu. Patii k nim zejména Bytovd otizka od Bedficha Engelse (1872). Tento text, jak vime, neni pojednanim
o bytové politice, ale polemikou s Proudhonem. Engels neptedklada specificky model pro hospodateni s byty,
nebot’ feseni bytové otazky je v kazdém ptipadé nemyslitelné mimo ramec proletaiské revoluce. Je ochoten pfi-
pustit pouze jediny prostiedek: vyvlastnéni. “Budovani utopickych systémi k organizaci budouci spole¢nosti”
zavrhuje jako “plané” feci a hlasa: “je jisté, ze ve velkych méstech jiz existuje dostatek obytnych budov, jejichz
racionalnim vyuzitim lze vyfesit kazdou skutecnou “bytovou krizi”. Toho lze pfirozené dosahnout pouze vy-
vlastnénim soucasnych majitelti a obsazenim jejich domi pracujicimi, kteti byt nemaji nebo jsou ve svych pfi-
bytcich pfili§ natésnani; jakmile se proletariat dostane k moci, bude toto opatieni, pozadované k obecnému pro-
spéchu, stejné snadno proveditelné jako dnes vyvlastiiovani a rekvizice bytd statem.”

Povalec¢na situace poznamenana dvéma naléhavymi pozadavky — obstaranim nahradnich byt pro obyvatel-
stvo a vytvofenim fungujiciho systému hospodafeni s byty — vSak pievazila nad ideologickymi postulaty.
Pozdé&ji, v prvnim globalnim planu bytové politiky publikovaném v roce 1972, Gierek dokonce zdurazioval vy-
hody vlastnictvi byti jako stabiliza¢niho faktoru pracujicich (zatimco Engels se stavi proti jakékoli formé trvalé-
ho usazeni jako dusledku podminek bydleni). Nouze tedy komunisticky rezim donutila ze svych vychozich pozic
ustoupit. V tomto prvnim obdobi byly nicméné vybudovany zaklady systému, ktery soukromé vlastnictvi byt
sice nezavrhoval, pfesto ho ale nechranil a samoziejmé ho nepovazoval za prostfedek obzivy.
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2. Dusledky valky na obecnim majetku

Je znamo, ze 2. svétova valka byla pro Polsko katastroficka a rozdilné postihla jeho jednotlivé oblasti. Ke
ztratam na lidskych zivotech, st€hovani obyvatelstva, materidlnim Skodam je nutno pfic¢ist i zmény hranic na vy-
chodé ina zapade¢, které se odrazily na osudech jednotlivych mést a jejich majetku. Kazdé mésto se potykalo
s vlastnimi problémy: piestoze ve VarSavé bylo zni¢eno nebo vazné poskozeno 85 % budov, od roku 1945 se
sem stehovalo velké mnozstvi obyvatel, ktefi se usazovali povétSinou v ruinach.

Na tzv. “znovu nabytych” tizemich, tedy v zapadnich castech, které Polsko ziskalo od Némecka ndhradou za
uzemi poskytnuta Sovétskému svazu, byly majetkové pomeéry ve méstech uzce spjaty s pfesunem obyvatelstva:
mésta Wroclaw (jen v tomto mésté to predstavovalo 250 000 lidi), Stétin, Gdaiisk opustilo obyvatelstvo némec-
kého ptivodu a na jeho misto pfisli Polaci z ”vychodniho pomezi” (z Litvy, ale i z Polesi a Volyiiska v dnesnim
Bélorusku a Ukrajin€). Navrat prezivsich obyvatel do jejich byvalych domovii kromé toho zdrzely nebo mu za-
branily Skody napachané valkou a miliony osobnich dramat. V prazdnych domech se zatim usazovali jini, néktefi
z nutnosti, jini naopak zcela promyslen¢, v souladu s prudkymi spolecenskymi a politickymi zménami.

V nékterych méstech byla znacna Cast obyvatel zidovského vyznani (v celém predvalecném Polsku 10 %,
v samotné Varavé kolem 30 %). Zidovské Gtvrti ve VarSavé byly zni¢eny pii povstani v ghettu, na jinych mis-
tech ale majetek zidovského spolecenstvi, nejdiive zabaveny Némci, zabrali za valky nebo po valce Poléci, nebo
byl v ramci konfiskace némeckého majetku zkonfiskovan statem.

3. Vyvlastnéni ve Varsavé ve dvou etapdch

Zakonné podminky zdhy umoznily zabrani nemovitého majetku pednostné statnimi organy a pod kontrolou
statu i obcany. Je tfeba odliSovat dvé klicové etapy: na zakladé radikalniho zakonného natizeni piechazi veskera
varSavska plida do obecniho vlastnictvi. Druha etapa, provadéna v omezenéj$im rozsahu, umoznovala statu ne-
movity majetek spravovat a autoritativnim a direktivnim zpisobem usmérniovat jeho ptidélovani.

a. Vefejna sprava nemovitého fondu

7. zaii 1944 vydal Polsky vybor narodniho osvobozeni “dekret o bytovych komisich”, ktery jim déaval pravo
ptidélovat byty do docasného pronajmu, jinak feceno provadét rekvizice (Uplné nebo Castecné) pouzitelného
domovniho fondu. Soucasné bylo zablokovano ndjemné na urovni roku 1939 a na této vysi se udrzelo az do roku
1965. Z ptisobnosti dekretu byly vynaty pouze nemovitosti, jejichz drzitelé se zavazali provést na vlastni ndklady
jejich rekonstrukei. Nejvétsi ¢ast varSavského domovniho fondu (v roce 1944 velmi omezeného) tak presla pod
obecni spravu, bui jako obytné budovy nebo jako sidla organid nové moci.

V ptipadé¢ obytnych budov neslo o vyvlastnéni ve vlastnim slova smyslu: pokud vlastnik nebo pravni néstup-
ce zabraného majetku zil, zistaval formaln€ plnym vlastnikem svého domu, piipadné mohl jeho cast obyvat, byl
ale povinen poskytnout byt najemniktim, které mu poslala obec a ktefi tu méli administrativné pfidéleny byt.
K tomu dochazelo vétsinou v piipadé doml a mensich budov primérné kvality na okraji mésta. Naproti tomu
majitelé palact nebo zachovalych budov v centru mésta je museli vétSinou celé postoupit méstu.

b. Dekret o vyuziti pudy ve prospéch obce

Dekret o bytovych komisich mél na feseni povale¢ného bytového problému v hlavnim mésté jen nepatrny po-
dil, nebot’ se vztahoval pouze asi na 15 % pouzitelného domovniho fondu VarSavy. Ve snaze zvladnout cely
problém a zptisob rekonstrukce svéfila statni moc vlastnictvi veskerych pozemkt méstu.

Dekret “o vlastnictvi a uzivani pidy na tzemi VarSavy” je v Polsku ojedinély, v ostatnich méstech totiz do-
chézelo ke konfiskaci piidy jenom ¢éstecné a byla provadéna v souladu s potfebami rozvoje mésta. Ve Varsave
se cela méstska rozloha v hranicich z roku 1945 (tedy z roku 1939) stala vlastnictvim mésta; postavené budovy
zustaly ale ve vlastnictvi soukromych majiteld, stalych najemcti svého pozemku, pokud ovsem jejich vlastnictvi
nebylo v rozporu s vefejnym zajmem. Pojem vefejny zdjem byl v Sirokém méfitku uplatiiovan i pfi vyvlastiiovani
majiteld soukromych domt. Jedna z hlavnich piekazek soucasné “reprivatizace” ma své kofeny pravé v tomto
oddéleni vlastnictvi ptidy (mésto) a nemovitosti (soukromé nebo vefejné).
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B - Rozdéleni bydleni na sektory a jejich vyvoj

Tyto dva legislativni ikony byly urcujici jak pro osud rekonstrukce VarSavy, tak i pro hospodateni s byty za
socialistického rezimu. Objasiiuji zejména nékteré zvlastnosti dosud platnych zpisobli nabyvani bytl a statusu
jejich drzeni.

1. T¥i sektory bydleni

Pravni systém bydleni v komunistickém Polsku se po vzoru rozélenéni vyrobniho sektoru odvijel od tfech

podob vlastnictvi, tii “sektorG”. V otazce bydleni zavisela pfislusnost k nékterému ze tfi sektortt — statnimu,
druzstevnimu nebo soukromému — na typu vlastnika budovy (ne bytu).

Do tzv. “statniho” sektoru patii byty v budovach, jejichz vlastniky jsou rtizné instance predstavujici stat: mo-
hou jimi byt podniky, ufady, ve vétsing pripadd jsou jimi ale obce — mistni predstavitelé statni moci.

“Druzstevni” sektor existoval jiz pied valkou. Od Sedesatych let se ve velmi riznorodych podminkach tohoto
obdobi zacal vyrazné rozvijet a tésné pred padem rezimu se stal hlavnim investorem bytové vystavby ve vSech
velkych polskych méstech. Druzstevni vystavba za socialismu byla financovana jednak samotnymi druzstevniky,
jednak $tédfe dotovana statem.

Soukromy sektor, prevazujici na venkové, byl ve velkych aglomeracich, zejména ve Varsavé, zastoupen pou-
ze okrajové. Soukroma vystavba a vlastnictvi byly z ideologického hlediska vzdy podezielé, s vyjimkou obdobi
vyhroceného nedostatku se jim proto nikdy nedostalo podpory. Soukromy bytovy fond tvofi majetek navraceny
jeho vlastnikiim tésné po valce, nebo domy, které si jejich majitelé sami postavili (na vlastni naklady a za
najemni domy bylo v Polské lidové republice samoziejmé zakazano, nebot’ kazdy ob¢an smél disponovat pouze
jednim bytem.

Vzhledem k tomu, Ze podminky vlastnictvi budov jsou tedy dany, jaké jsou formy mozného drzeni bytu?
2. Status drZeni bytu

a. Ndjem

Valna vétsina obyvatel polskych mést byla pfed rokem 1989 najemniky bytd, v nichz bydleli, at’ jiz se jed-
nalo o kterykoli typ budovy. Status najemnika existuje totiz ve vSech tfech vySe zminénych sektorech. Ve stat-
nich bytech je téméf vyhradni, v druzstevnich domech (ve Varsave) se vztahuje pfiblizné na polovinu obyvatel
a patii sem i zna¢na ¢ast osob bydlicich v soukromych domech, v bytech pridélenych k do¢asnému pronajmu.

V bytech statniho fondu a v bytech pronajatych statem se platil naprosto stejny, vladou stanoveny tzv. “ofici-
alni” najem (nezavisle na stafi a na poloze bytu). Tento najem, ktery se dlouho drzel na Grovni roku 1939, se br-
zy stal pouze symbolickym: pokud jde o soukromy sektor uré¢eny k docasnému k pronajmu, bylo najemné zbave-
no své ekonomické podstaty, zatimco ve statnim sektoru se stat v zasadé zavazal k udrzovani a obnové bytd, kte-
ré mu piipadly. V obou pfipadech, zejména pak v soukromém sektoru, byly ale investice do budov nedostatecné;
proto také jejich kapitalova hodnota patii v nemovitém dédictvi mésta k nejniz§im.

Rovnéz vice nez polovina obyvatel druzstevnich byt ve Varsavé byla najemniky. To znamena, Ze pfi
nastéhovani zaplatili nizsi ¢astku (10 % celkové hodnoty bytu, vypocitané podle rozlohy a koeficientu stavby),
pri¢emz narok na byt nepfechazi na jejich potomky: druzstvo udéluje svému ¢lenu, ktery je najemnikem, pouze
nezcizitelné a nedédiéné pravo k uzivani bytu.

b. Druzstevni vlastnictvi

Druhou polovinu druzstevniho bytového fondu tvoii byty s vlastnickym statusem. Vlastnictvi v druzstevnim
sektoru neni v§ak soukromé: dim nadale vlastni a udrzuje druzstvo, které také inkasuje uhradu nakladt i poté, co
druzstevnik zaplatil plnou cenu za byt: spis nez o byt samotny se jedna o dozivotni pravo k uzivani bytu, které je
zcizitelné a prevoditelné. V porovnani s ndjemnim druzstevnim bytem je minimalni vklad pfi nast€éhovani vyssi
(20 % ceny bytu) a splatky, i kdyz s nizkym urokem, pfedstavuji vétsi financni zatizeni (koncem osmdesatych
let: 4 % rocné pii platbé rozlozené do 50 let). Jestlize druzstevnik majitel zaplati plnou cenu za byt najednou,
muze ziskat az 30 % slevy. V porovnani se statusem ndjemnika druzstevniho bytu souvisi vyhody statusu vlastni-
ka s pretrvavajici bytovou krizi v povalecném Polsku: ve vSech bytech (s vyjimkou bytt soukromého sektoru,
které nebyly urceny k do¢asnému pronajmu) byly stanoveny normy maximalni obytné plochy pro domacnost. Ty

zejména na trhu, kde nabidka byla podstatné niz$i nez poptavka. A konecné, v druzstevnich bytech v osobnim
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vlastnictvi se dal daleko snadnéji provozovat prondjem tfeti osob¢, podléhajici pfisnym podminkam ostatné
ziidkakdy dodrzovanym.

¢. Soukromé vlastnictvi ve vlastnim drZeni

Status vlastnika drzitele pokud se chceme drzet pravnich norem srovnatelnych s nasimi miizeme najit jenom
v soukromém sektoru bydleni tzv. “k dispozici fyzickym osobam”, na néz se nevztahuje pravo administrativni
rekvizice. Jedna se o znovu ziskané pfedvalecné nemovitosti s malou obytnou plochou (méné nez 110 m’ na
dtm) a hlavné vlastniky rodinnych domt postavenych po vélce. Tato situace je nejbé€znéjsi na venkove, ve mesteé
se s ni setkavame ziidkakdy.

d. “Netiplné vlastnictvi” ve statnim sektoru

Pocatkem Sedesatych let se podminky pro odkoupeni bytu od obce i ptivodné ndjemniho druzstevniho bytu
ponékud uvolnily. Ve skutecnosti $lo o zakoupeni prava k dozivotnimu uzivani bytu, jak je tomu ve stanovach
druzstva. Kupujici dal platil obci nebo druzstvu ptispévky na tidrzbu domu. Aby se zamezilo riznym spekula-
cim, bylo stanoveno, Ze kupujici musi dal$ich deset let byt obyvat a teprve poté ho miize prodat.

Takto piipraveny prechod od statusu najemce k statusu vlastnika mél ve Varsavé minimalni dopad: byla to
prilezitost pro dobie postavené a informované osoby, které ziskaly kvalitni statni byty za nizkou cenu a poté je
prodaly nebo pronajimaly tfetim osobam. Pievazna ¢ast najemci obecnich byt neprojevila o koupi zajem, pro-
toze zhodnoceni vkladu v tomto sektoru bylo témét nulové a vzhledem k nedostatku nahradnich bytt nebylo
mozné najemniky vystéhovat.

Tento vlastnicky “hybrid” oteviel cestu situacim, které se dnes jevi velmi slozité: ve Varsave, jejiz pida byla
dana do vlastnictvi mésta, mize na pozemku, o jehoZ navraceni zada potomek majitele, stat dim, ktery mésto
postavilo po roce 1945 (a predalo dne$ni Var$avé). Dim mohou obyvat najemnici, ale i ”vlastnici” byti. Na
vSech urovnich, at’ jiz jde o pozemek, dim, ¢i byty, stoji proti sobé tii opravnéné naroky.

3. Méstska praxe: vytvoreni zmatecCni prdavni situace

Dekret z roku 1945 o znarodnéni ptidy ve Varsavé se vztahoval pouze na mésto v jeho tehdejsich hranicich.
Mésto se ale postupné zvétSovalo arostlo na soukromych pozemcich. Ty byly po odkoupeni nebo zabrani
rozdélovany statnim ¢i druzstevnim investortm (pfipadné ale s daleko mensi §tédrosti soukromym). Pocinaje Se-
desatymi léty byla podstatna Cast investicni vystavby byt svéfena druzstviim, jez kolem celého mésta vystavéla
giganticka sidlisté. Pii pfevadéni pozemki z obci na druzstva nebyla vzdy zachovana nalezita pravni nebo no-
tafska forma a dokonce i samotné vymezeni pozemki bylo mnohdy jen velmi pfiblizné. Proto se také mnohé ne-

.

Tyto pravni nedostatky nejsou ale jen nepfijemnosti formalniho razu: vSem druzstevnikiim-vlastnikiim zada-
jicim banku o hypotec¢ni ptijcku na byt ¢asto chybi zasadni doklad: v nalezité formé vystaveny vlastnicky list, ob-
sahujici 1 vlastnicky list druzstva k budové a pozemku.

Obecné lze fici, Ze vSechny tyto nejistoty ohledné vlastnictvi pidy a nemovitosti (“piekryvani” vlastnictvi
v ptipadé bytli v netplném vlastnictvi, ¢etné katastralni nedostatky) mnoho investic v hlavnim mésté zdrzuji.
Otazka vlastnictvi se ani zdaleka neomezuje na restituce majetku zabaveného po roce 1945.

C - Vlastnici ve VarSavé

Rozd€leni nemovitého vlastnictvi ve VarSavé je v porovnani s ostatnimi polskymi mésty ponékud atypickeé:
druzstevni sektor se nebyvale rozrostl (47 % byt v roce 1988), zatimco soukromé byty jsou vzacnosti (7,9 %,
ztoho 1,5 % byt uréenych k docasnému prondjmu). Znacny je tedy i podil statnich bytii: 38,7 % byt obecnich
a 6,3 % podnikovych.

Pfesnou statistiku majitelt v kazdém z téchto sektort piesto nelze provést: druzstevni byty vlastni pfiblizné
polovina jejich obyvatel, vétSinu bytd soukromého sektoru piece jen obyvaji pouze jejich vlastnici; mnohem mé-
né spolehliva jsou ale ¢isla tykajici se obecnich bytt: v letech 1945 az 1989 jich 5 az 10 % odkoupili jejich drzi-
telé. Podil byt ve vlastnictvi nebo v neuplném vlastnictvi mizeme tedy odhadnout pfiblizn€ na tfetinu. Pfitom
je jisté, Ze status vlastnika v druzstevnim sektoru svéd¢i o nadprimérném materialnim postaveni, nebot’ je tieba
vynalozit znacné financni prostfedky. “Netplnymi vlastniky” obecnich byt jsou nejcastéji osoby s privilegova-
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nym postavenim uvniti socialnépolitického systému — k ziskani majetku musely ostatné vydat nesrovnatelné
mensi prostiedky.

Mnohem obtiznéjsi je zhodnotit socialni postaveni vlastnikd soukromych byti: nachazime mezi nimi jak so-
cialni skupiny zruinované zménou rezimu (jejichz majetek vzhledem k smé$nénu najmu, ktery inkasuji, neupros-
né ztraci svou hodnotu), tak i skupiny, které si svoje vily postavily za pomoci kapitalu ziskaného po valce,
a “mikroinvestory” dohnané k nelegalni a nejisté vystavbé vlastnimi silami na okraji mésta.

Dodejme, ze badatele vyzbrojeného znalostmi pravnich kategorii, které podle jeho nazoru jasné¢ vymezuji,
kdo je a kdo neni vlastnikem, mohou néktera tvrzeni a postoje obyvatel uvést do rozpaku: Polak, kterému byl ad-
ministrativné pfidélen do najmu obecni byt, v némz jiz po mnoho let Zije (stalost bydlist¢ je charakteristicka
a jedna rodina Casto bydli ve stejném byté po mnoho generaci), je pfesvédcen, ze mu byt patii a ze z n¢j nemize
byt vystéhovan. Bezpochyby i z tohoto diivodu vedle finanénich uvah nevyvolala nedavnd moznost odkoupeni
obecnich bytt ptili§ velky zajem zainteresovanych. Socialni predstavy o vlastnictvi byly béhem desetileti realné-
ho socialismu zna¢né zdeformovany.

K této pomérné riznorodé kategorii “vlastnik” pfibyli novaccei se stejnym statusem, ale za jinych podminek
(jak pravnich, tak i socialnich). Pfechod od jednoho ekonomického, politického a socialniho systému k jinému
neprobiha hladce a bez odporu: dédictvi predchoziho rezimu (v socialnich, prostorovych terminech) je v otazce
restituci majetku ¢i ve fungovani novych mechanismi houzevnaté a aktivni.

11. AKTIVNI DEDICTVI KOMUNISTICKEHO POLSKA V OTAZCE VLASTNICTVI

A. Restituce majetku

1. Vlastnictvi ve stdatni politice

Hned na zacatku musime zdiraznit, ze otdzka restituce majetku k prioritdm prvnich vlad vzeslych ze “Solida-
rity” rozhodné nepatfila, zejména ne v hlavnim mésté. Za zékladni problém, ktery byl proto také postaven do po-
ptedi jiz v platformé pozadavkl Solidarity v dohodach z Gdaiiska, bylo povazovano odstranéni nedostatku a so-
cidlné spravedlivéjsi rozdélovani malého poctu bytd, jez byly kazdorocné k dispozici. V praxi to znamenalo najit
schiidna feSeni pro druzstva, kterd se stala prakticky jedinymi investory bytové vystavby, bohuzel ale zcela
nepfizpisobenymi finanénimu kontextu trzni ekonomiky.

Otazka restituci se vynofila az v druhém obdobi, nejdiive jako jakdasi zaklinaci formule. Respekt k vlastnictvi
je v zékladnich prohlasenich nového rezimu — a v ocekévani nové ustavy — silné zdiraznovan a formulovan jako
postulat. Jeho disledky se v politice bydleni ale objevily az mnohem pozdéji.

V obdobi od padu komunistického rezimu k uchopeni moci zemskym snémem, v némz méla ptevahu koalice,
kterd se vytvortila kolem “postkomunistii”, mtzeme odlisit dv¢ faze.

Zpocatku nadSend liberalni ideologie vynesla vlastnika v politickych a socialnich pfedstavach az do nebes.
Stat prestal investovat (dokonce jiz pted zménou rezimu) a druzstva stavéla pouze byty, jez prodavala do sou-
kromého vlastnictvi. Snizeni zivotni urovné spolu s pfehodnocenim vztahti mezi bankami a druzstvy vedly ale
k vazné odbytové krizi dostavénych bytt, pfi¢emz spolecnost se neustale potykala s jejich nedostatkem.

Prvni ministr pro otazky bydleni, ktery ptedlozil koherentni program bytové politiky (Andrzej Bratkowski
vroce 1992), fesil otazku zékladnich principti vlastnictvi spiSe pragmaticky: navrhuje “upravit vlastnické vzta-
hy”, tedy nejprve urcit jednoho vlastnika kazdého bytu a poté vymezit jeho prava a povinnosti (platna jak pro
vlastniky byvalé, tak i nové).

Autor tohoto programu se ale vyvaroval otdzky restituci majetku, zejména soukromych byti uréenych k do-
Casnému prondjmu. Jeji feSeni nechdva na mistnich ufadech a vyslovné jim pifikazuje se ji zabyvat. V dobé kdy
tedy otdzka reprivatizace vyvstala jako jiz dostatecné nazrald, se ukazalo, ze je problémem jak politickym, tak
i socialnim.

2. Politicka a socialni dimenze restituce majetku

V roce 1993 se asi 6000 varSavskych vlastnikii spojilo do ¢innych asociaci a lobby, které v zemském snému
pozadovaly odhlasovani zvlastniho zakona pro VarSavu. Zadaly jednak kompenzace za parcely patfici jejich ro-
dinam, na nichz dnes stoji budovy postavené po valce, jednak vraceni nezbouranych domu, které by mohly po-
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uzivat k podnikani nebo je pronajimat. Proti nim se postavili obhdjci prav najemnik, jenz v téchto bytech po
Ctyficet let nedobrovolné bydleli a jakztakz je udrzovali a v zadném piipadé se nepovazovali za komplice rezi-
mu, zn¢hoz neméli zadny uzitek a byli spisSe jeho obétmi (podminky bydleni v bytech uréenych k docasnému
pronajmu byly horsi nez jinde).

Pokud jde o restituci zidovského dédi¢ného majetku, stale se ¢eka na navrh zakona ad hoc. V polském zéako-
né je vyslovné feceno, Ze nemovity majetek mohou vlastnit pouze polsti ob¢ané, Izraelci polského plivodu mo-
hou mit ale nyni dvoji obcanstvi.

3. Nové vymezeni pravomoci obce a jeho dusledky

Komunisticky rezim zanechal polské spole¢nosti jako dédictvi hlubokou averzi vii¢i jakékoli podobé politic-
kého centralismu —dokonale to ukazala jiz sama povaha hnuti “Solidarita”. Proto také byla jiz v roce 1990 za-
pocata rychla decentralizace. Na spravni obvody tvofici VarSavu (sedm, pozdéji jedenact) byla pfevedena Siroka
Skala pravomoci. Jesté diiv nez byla otazka reprivatizace projednana v zemském snému (v roce 1995), musely se
ji zabyvat na svém tizemi, a to za zcela novych podminek financni autonomie. Od roku 1995 bylo v centru Var-
Savy pfedano 5 000 domti do rukou pivodnich vlastnikd, ktefi o né pozadali, a to pfi symbolickém najmu na dal-
Sich 10 let (po celé toto obdobi bude najem dale uréovat obecni urad).

Opatrné, pouze tam, kde bylo jisté, Zze se o dim nepfihlasi soukromy vlastnik, byly byty nabidnuty sou-
¢asnym najemnikiim k odkoupeni. Uspéch tohoto kroku zavisel na poloze domu, sociodemografickém slozeni
najemnikd, a navrzené cen¢ (mnohdy dokonce symbolické).

v

Finan¢ni problémy obci, tlak investorti i velmi lakavé pravni vakuum na pocatku osmdesatych let vedly k prode;ji
mnoha parcel soukromym investorim, usilujicim ziskat vyhodné polozené parcely, ¢imz se pravni status téchto
pozemkd jesté vic zkomplikoval.

At je tomu jakkoli, obecni ufady uplatiiuji takovou reprivatizacni bytovou politiku, jakou si samy vyty¢ily.
Jejich politika zavisi na stavu a pravni slozitosti zdédéného majetku, ekonomickych problémech a socialnim slo-
zeni obyvatelstva, a je proto velmi odli$nd. Jiz od prvnich let t€chto novych praktik, uplatiovanych obecnimi
ufady, byly dény pfedpoklady k novému socidlnimu rozvrzeni prostoru: nékde “poburzoaznéni”, jinde pfeména
obytnych ¢tvrti ve ¢tvrti obchodni, pokusy o homogenizaci n€kterych ctvrti, fizené ¢i nefizené vypovédi z byt
... “obdobi prechodu” skyta skvélé pouceni o proménach socialniho prostoru.

B. Staré a nové: pusobeni obecniho dédictvi

Vzajemné pusobeni mezi prostorovou a socialnéekonomickou dimenzi bydleni se siln¢ projevuje praveé
v otazce obecniho vlastnictvi: povahu problémi pomérné piesné uruje prostorové rozlozeni. Na druhé strané,
pozorujeme-li pouze nové kategorie vlastnikii nemovitosti, zjistujeme “invarianty” systému polského bydleni.

1. Geografie otazky vilastnictvi

Vzhledem ke geografii nemovitého vlastnictvi v hlavnim mésté jsou nekteré pravni “labyrinty” v otazkach
vlastnictvi pomérné€ presné lokalizovany. Pokud zlstaneme pii rozdéleni byti do sektorl vlastnickych, (pfesnéji
prislusnosti budov do jednoho ze tii vlastnickych sektorti), jsou tyto sektory uréeny zhruba soustfednymi
kruznicemi.

V centru mésta, vedle nékolika soukromych domu (zfidkakdy druzstevnich), které piezily valku, prevladaji
domy statni. Témét vSechny soukromé predvaleéné byty v centru byly zkonfiskovany pro spravni ti¢ely nebo ur-
eny k doGasnému pronajmu. Ctvrti v centru mésta, téméi kompletné zni¢ené valkou, byly rekonstruovany v pa-
desatych letech, tedy v dobé, kdy otazka bydleni byla takika vyhradné v rukou statu. Vystavba byla ale provadé-
na na pozemcich, jejichz podstatna ¢ast byla pted valkou rozdélena na mnozstvi malych soukromych parcel.

Kazdy vi, ze ptdni renta v prostorach v centru je maximalni: ceny pozemku a obchodni ndjmy, dnes obecné
znamé, budi rozhoiceni vSech dédict, ktefi o své pozemky pfisli. V uz§im centru Varsavy, kde jsou moznosti
ziskani pudy paradoxné zdanlive Cetné, dosahuje politické, ekonomické a socialni napéti svého vrcholu. Mnohé
pozemky cekaly na stavebni investice, v letargii osmdesatych let neustale oddalované, jesté v roce 1989. Nejlep-
$im ptikladem je okoli hlavniho nadrazi. Spletita pravni situace téchto parcel (a budov, které je obklopuji) vytva-
ii nejen velky “proceduralni”, ale i fyzicky nedostatek pozemki, na nichz by bylo mozné stavét.
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V prvnim okruhu kolem centra postupné prechazime k vlastnictvi s prevladajicim podilem druzstev — to zna-
mena, ze se dostavame do Ctvrti vystavénych v Sedesatych az osmdesatych letech. Tady je nejvétsim problémem
neschopnost druzstev prokazat legitimitu nabyti svych pozemka s veskerymi dopady, které tato skute¢nost mize
mit na druzstevniky vlastniky.

V okrajovych ¢tvrtich, kde prevlada soukromé bydleni, nebyla velka ¢ast pozemkii obecnimi Gfady zabrana
a pozemky zustaly v rukou drobnych vlastniki (mnohym z nich znesnadiiuji situaci autoritativné ptidéleni na-
jemnici). Relativni hojnost volnych soukromych parcel, tedy bez pravnich pasti, sem ale pfitahuje soucasné in-
vestory: pravé tady se stavi nové druzstevni nebo soukromé bloky domd.

Geografii méstskych investic dnes tedy ¢aste¢né uréuje prostorova dimenze vlastnictvi, ktera je odkazem ko-
munistického rezimu. Otazky vlastnictvi bytl tim ¢i onim zptisobem neustale vyvstavaji, a to i navzdory novym
pravidlim hry, pravidlim trzni ekonomiky.

2. Novi viastnici ve Vars§avé

Otazka vlastnictvi ve VarSaveé se netykd pouze byvalych vlastnikd, ktefi se znovu dostali do popfedi scény.
Za velmi nejistych podminek se objevuji i nové kategorie vlastnikd.

Obrovita druzstva (Citajici az 30 000 ¢lentd) se dockala osudu dinosaurti, k nimz byla Casto pfirovndvana.
K tomu, aby miliony Polaka ziskaly patficny pravni status k obyvani druzstevnich byti, bylo tfeba najit nové
pravni normy: zcela logicky se vnucoval napad transformovat ¢lenska druzstva na druzstva spoluvlastniki domu.
Samoziejmé pod podminkou, ze se najde zpisob rozdéleni velkych druzstev. Ve skutecnosti jde o navrat k sa-
motnym pocatktim druzstev, ktera v letech 1920-30 citala jen nékolik desitek bytl. Jak se zda, je tuzbam a oce-
kavanim budoucich obyvatel bytl stavénych novymi druzstvy systém spoluvlastnictvi celkem blizky, vyhovuje
jim zejména ptredpokladanou autonomii vedeni. V této nové podobé, spojujici kolektivni investovani a individu-
alni vlastnictvi, miize mit druzstevnictvi v Polsku jesté budoucnost. Z dlouhodobého pohledu, pokud se tato ten-
dence potvrdi, zazilo tedy druzstevnictvi v Polsku neblahé udobi za komunismu a mélo by znovu omladnout.

Odprodani obecnich byt je pro obec zajimavé pouze v piipadé, Ze se podafi najemnikiim prodat vSechny by-
ty a dim mtize byt pfeveden do spolecného vlastnictvi (v némz si obec miize ponechat vétSinovy ¢i mensinovy
podil). Tato moznost existuje teprve rok a jiz se ukazuji jeji omezeni: se zménou vlastnického statusu domu totiz
musi souhlasit v§ichni budouci vlastnici. Potykaji se pfitom s fatdlnim nedostatkem pravnich informaci a udrzba
domu se ukazuje mnohem nédkladnéjsi nez za byvalé obecni spravy. Na druhé strané jsou zcela evidentni vysled-
ky pokud jde o péci o jiz prodané budovy a zainteresovanost novych vlastniki.

Navzdory povzbuzujicim ¢lanktim ve specializovaném ekonomickém tisku nedostatek investort v oblasti na-
jemnich domu pietrvava. Dokud nebude trh s nemovitostmi nebytového charakteru nasycen, budou mu investoii
davat ptednost pfed daleko mén¢ vynosnym trhem s byty.

Varsavska predmésti zato ale zdobi luxusni vilové ¢tvrti vystavéné po americkém vzoru, nebo Cerpajici inspi-
raci v polské tradi¢ni architektufe. Jestlize z pravniho hlediska neni na této kategorii vlastnikd nic nového, mor-
fologie a socialni slozeni téchto ctvrti symbolizuji vznik nové elity.

ZAVER

Jsme svédky rozsiteni socialni vrstvy vlastnikti v polskych méstech? Oteviel rozpad nékterych struktur byva-
1ého systému bydleni a zavedeni novych cestu k vlastnictvi vét§imu poctu osob? Nebo naopak patii k témto no-
vym vlastnikiim jenom byvali privilegovani, ktefi dnes vystavuji svtij blahobyt na odiv i prostfednictvim byta?

Provadét bilanci politiky bydleni, jejiz nastroje byly uvadény v ¢innost postupné, by bylo predcasné.

Bezesporu mizeme ale fici, ze realita statusu bydleni ani zdaleka neodpovida nadSeni z pocatecniho obdobi
nového rezimu: z Polakid se béhem nekolika let nestal narod starostlivych vlastnikd “mést’acky” spravujicich své
byty, o nichZ mnozi snili. Status najemnika zistava pro mnohé nejen nejsnaze dosazitelny, ale predstavuje i stav
vylucujici nejistotu, nebot’ za 1éta realného socialismu byl ztotoznén s pravem na dozivotni bydleni a je fakticky
ni najemniho statusu domacnosti spolu s finanénimi podminkami i Cetné pravni piekazky. Jestlize i v tomto
vlastnickém sektoru nachazime piiklady povzneseni do “vyssich vrstev”, jsou v porovnani s mnozstvim ostatnich
jenom okrajové a mohou byt chapany jako dikaz existence privilegované tfidy (ktera odkoupila nejlepsi obecni
byty jiz pted rokem 1989) a elity.

Bankovni systém se transformoval rychleji nez druzstva, coz vedlo k jejich destabilizaci a mnoha rodindm
zabranilo ziskat druzstevni byt do soukromého vlastnictvi: v roce 1993 ziskalo bankovni Gvér jen 10 % populace
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a tisice bytu ztstaly bez kupce. Druzstevni sektor s byty v soukromém vlastnictvi byl totiz tradi¢né vyhrazen pri-
vilegovanym stfednim a vys$im stiednim vrstvam. Za prvni roky trzni ekonomiky doslo v Polsku v tomto sektoru
trhu s byty k zazraku, jakého nebylo dosazeno za cela desetileti socialismu: vznikl pfevis nabidky bytl (aniz by
samoziejmée vstiebal nedostatek...)!

Samoziejmé doslo i k obnoveni soukromych investic do stavebnictvi, které v§ak téméf vyhradné uspokojuje
poptavku po luxusnéjsich bytech.

Na zavér mizeme konstatovat, Ze Skala ekonomickych, pravnich a legislativnich nastroj, i kdyz neuplnych,
je nedostateéné vyuzivana, nebot’ socidlni i prostorové dédictvi bydleni klade houzevnaty odpor. V Polsku, stej-
né jako jinde, je byt v kazdém ptipadé velmi “podivnym zbozim”.
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